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1 ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK

Die Gemeinde Oberostendorf plante im Urbebauungsplan den Abriss des urspriinglichen Tennisheims und die
Neuerrichtung an anderer Stelle. Zwei Tennisplatze sollten zudem nach Westen verlegt und Platz fir Stellplatze
geschaffen werden. Der Bolzplatz wurde dabei (iberplant. Im nachfolgenden Planungsprozess fiir das neue Ten-
nisheim wurde sich nun aber fiir eine nachhaltigere Losung entschieden. Das bestehende Tennisheim soll umge-
baut und geringfligig erweitert werden. Ebenso sollen die beiden alteren Tennisplatze saniert werden. Ggf. wird
westlich der bestehenden Tennisplatze noch ein weiterer Tennisplatz errichtet.

Dies hat zur Folge, dass ein grofier Teil der nachzuweisenden Stellplatze neu angeordnet werden mussen. Dies
erfolgt nun Ostlich der ErschlieBungsstraie ,Am Sportplatz“ auf dem Grundstiick FI.-Nr. 324, Gemarkung
Oberostendorf. Auerdem sollen die bendtigten Wertstoffsammelcontainer ebenfalls dauerhaft an dieser Stralke
untergebracht werden. Durch die Inanspruchnahme weiterer unbebauter Flachen wird zusatzlicher Kompensation-
sumfang bendtigt.

Mit dieser Anderung und Erweiterung des gegenstandlichen Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Voraus-
setzung flr die Erstellung der Stellplatze auf dem Grundstiick FI.-Nr. 324 geschaffen werden, da aufgrund der
immissionschutzrechtlichen Auswirkungen eine Ausnahmegenehmigung nach § 35 Abs. 2 BauGB durch das Land-
ratsamt Ostallgau nicht erteilt werden kann.

2 GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich des Planungsgebietes (PG) umfasst insgesamt ca. 8.495 m2. Dieser liegt ,Am
Sportplatz* im Norden des Ortsteils Oberostendorf. Dabei Uberlappt sich der Geltungsbereich mit dem Urbebau-
ungsplan Nr. 21.

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung umfasst die Teilflachen (TF) der Grundstiicke Fl.-
Nrn. 324, 325 (,Am Sportplatz®), 326, 326/2 und 326/3, jeweils der Gemarkung Oberostendorf sowie die Grundstu-
cke Fl.-Nm. 59/4 und 59/5 und die Teilflache (TF) des Grundstlckes FI.-Nr. 60, jeweils der Gemarkung Unterosten-
dorf.

Der Geltungsbereich wird
- im Norden durch das ,Gewerbegebiet Oberostendorf-Nord* (BP Nr. 15) (FI.-Nrn. 59, 59/6, 59,9, 60)
- im Osten durch das restliche landwirtschaftliche Grundsttick (FI.-Nr. 324),

- im Westen durch die restlichen gemeindlichen Grundstcksflachen der FI.-Nrn. 326, 326/2, 326/3 und
326/4 mit Bauhof, Feuerwehr, Zentrum der Vereine und Fulballplatz sowie

- im Siiden durch den bestehenden Sportplatz (FI.-Nr. 326/4) und der Strale ,Am Sportplatz® (FI.-Nr. 325

begrenzt. Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde in der Planzeichnung mit
schwarzen Balken gekennzeichnet.
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Gemeinde Oberostendorf, Landkreis Ostallgau
Bebauungsplan Nr. 21 - 1. Anderung und Erweiterung
»,Gemeinbedarfszone Nord mit Bauhof, Feuerwehr und
Sportanlagen im Ortsteil Oberostendorf*
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Abb. 1 Lage des Geltungsbereiches?

3 ERGANZUNGEN UND ANPASSUNGEN AUFGRUND DER FRUHZEITIGEN BETEILI-
GUNG (§ 3 ABS. 1 UND 4 ABS. 1 BAUGB)

Ergénzungen und Anpassungen aufgrund geanderter Planungen

- Erweiterung der Stellplatzflachen auf Grundstiick FI.-Nr. 324, Gmkg. Oberostendorf
- Anpassung Eingriffs- und Ausgleichsermittlung sowie Zuordnung Kompensationsbedarf

- Anpassung Begriindung

1 © Daten: atlas.bayern.de, Bayerische Vermessungsverwaltung, Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie (2022),
13.02.2025
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4 ERGANZUNGEN UND ANPASSUNGEN AUFGRUND DER OFFENTLICHEN AUSLE-
GUNG (§ 3 ABS. 2 UND 4 ABS. 2 BAUGB)

Ergénzungen und Anpassungen aufgrund von Stellungnahmen

Festsetzung durch Text, § 13 Nr. 2: Korrektur Begriff Okokonto zu Ausgleichsflache

Festsetzung durch Text, § 13: Ergdnzung MalRnahmenkonzept aus Urbebauungsplan fiir Ausgleichs-
flache

Begriindung: Erganzungen und Anpassung zur Ausgleichsflache
Redaktionelle Erganzungen, Anpassungen, Klarstellungen

Satzung: Anpassung Praambel und Quellenangaben an neue Gesetzeslage (Vollzitate)
Hinweise durch Text, Ziffer 6: Anpassung DWA Arbeitsblatt A 138-1

5 RECHTSKRAFTIGER BEBAUUNGSPLAN NR. 21 ,,GEMEINBEDARFSZONE NORD
MIT BAUHOF, FEUERWEHR UND SPORTANLAGEN IM ORTSTEIL OBEROSTEN-
DORF*

Der Bebauungsplan Nr.21 ,Gemeinbedarfszone Nord mit Bauhof, Feuerwehr und Sportanlagen im Ortsteil
Oberostendorf* trat am 20.03.2024 mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft. GemaR dem damaligen Pla-
nungsstand sollten die bereits vorhandenen Nutzungen wie Bauhof und Tennisplatze sowie Tennisheim um die
neuen Feuerwehr erganzt werden, der Bauhof erweitert und die Tennisplatze zugunsten eines neuen Vereinsheims
sowie Stellplatzen nach Westen verschoben. Mit der Neuanordnung der PKW-Stellplatze wurde der Nachweis tber
die fur alle Nutzungen notwendigen und nachzuweisenden Stellplatze erbracht. Entsprechend wurden Gemeinbe-
darfsflachen fiir Kommunale Einrichtungen und Sportanlagen, eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Sport-
anlage” und Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz® festgesetzt. Entlang der Randbereiche sind
weitere Offentliche Griinflichen fiir StraRenbegleitgrin und Ortsrandeingriinung ausgewiesen geworden
(Gemeinde Oberostendorf, 2024).
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 21 ,Gemeinbedarfszone Nord |[...]* von 2024

Hinsichtlich weiterer Angaben zu der Bestandssituation siehe Beschreibungen im Umweltbericht Kap. 9, die Aus-
fihrungen zum Immissionsschutz Kap. 10 oder in der Begriindung zum Urbebauungsplan.

6 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

Nachfolgend sind nur die Anderungen gegeniiber dem Urbebauungsplan Nr. 21 ,Gemeinbedarfszone Nord mit
Bauhof, Feuerwehr und Sportanlagen im Ortsteil Oberostendorf aufgefiihrt. Die restlichen Festsetzungen folgen
entsprechen den bisher rechtswirksamen Festsetzungen. Daher wird auf die Begriindungen der getroffenen Fest-
setzungen des Urbebauungsplanes verwiesen (Gemeinde Oberostendorf, 2024).

6.1 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird in den Gemeinbedarfsflachen auf 0,8 festgesetzt. Bedingt ist diese Grundflachenzahl
durch die hohe Nutzungsdichte und gewiinschte Nutzungskonzentration in diesen Bereichen. Da es sich bei den
in Anspruch genommenen Flachen um mehrere Teilflachen von Flurstiicken handelt, wird als Grundstlcksflache
zur Berechnung der Grundflachenzahl die rot dargestellte Gemeinbedarfsflache herangezogen.

Eine Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht vorgesehen.
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Dariber hinaus werden die maximale Wand- und Gesamthohe in Bezug auf das Gelande festgesetzt, um eine
Einbindung in den Bestand zu gewahrleisten.

Die Wandhdhen werden auf das Gelande bezogen und bei Satteldachern an der Traufseite gemessen. Damit soll
die Einbindung in das Ortsbild in Bezug auf den Gelandebestand gewahrleistet werden.

6.2 Gebaudebestand und Besitzstandswahrung

Da es sich beim vorliegenden Fall um ein bereits bebautes Gebiet handelt, wurde, um den genehmigten Gebau-
debestand zu sichern, dieser Passus eingefligt. Damit soll sichergestellt werden, dass genehmigter Gebaudebe-
stand saniert, renoviert und im Rahmen der zulassigen Arten der Nutzung umgenutzt werden kann.

6.3 Stellplatze

Die Stellplatze sollen durch die Flachen fiir Stellpldtze und die zweckgebundenen Verkehrsflachen ,Offentliche
Parkflache” geordnet werden.

Stellplatze sollen, wenn méglich wasserdurchlassig gestaltet werden, um Versickerung zu ermdglichen und die
Grundwasserneubildung zu fordern. Behindertenstellplatze diirfen auch als geschlossene Flachen gestaltet wer-
den, um eine optimale Nutzbarkeit zur ermdglichen.

Fur das Zentrum der Vereine mussten 75 Stellplatze nachgewiesen werden. Diese befinden sich laut Eingabeplan
entlang der Strale und nérdlich des Gebaudes.

Insbesondere im Zugangsbereich auf der Nordseite und der dort liegenden Feuerwehrzufahrt entfallen faktisch die
im Genehmigungsplan dargestellten beiden Behindertenstellplatze und ein weiterer Stellplatz, die im vorliegenden
Bebauungsplan an anderer Stelle untergebracht werden.

Rund um das Zentrum der Vereine bleiben 23 Stellplatze in ihrer urspriinglichen Form erhalten.

Die ubrigen 52 Stellplatze fir das Zentrum der Vereine werden nérdlich des Gebaudes und éstlich der Erschlie-
Bungsstrale in veranderter Form untergebracht. Es wird eine Parkplatzflache mitinsgesamt 22 Stellplatzen, davon
zwei als Behindertenstellplatze auf der Gemeinbedarfsflache an der Strale ausgebildet. Zur Strafie kann ein Griin-
streifen entstehen. Die bisher im Urbebauungsplan dargestellten, zu pflanzenden Baume kénnen aufgrund beste-
hender Versorgungsleitungen nicht gepflanzt werden.

Die iibrigen 30 Stellplatze finden auf dem besonderen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche
Parkflache® westlich und 6stlich der ErschlieBungsstrae ,Am Sportplatz®, zusammen mit sieben weiteren nachzu-
weisenden Stellplatzen fiir die Tennisnutzung und Stellplatzen fiir die Fulballnutzung.

Fir die geplanten Nutzungen sind folgende Stellplatze vorgesehen:

AE;]ahh;i{e Einheit STP Vorhanden
Tennisplatze 2 3 Je Spielfeld 6 6
Vereinsheim Tennis 1 14 1€ 1? Sitz- 0,9 1
platze
FuBball Spielbetrieb 1 6500 300 m? 21,7 22
FuBball Besucher 50 | e 15Sitz 33 3
platze
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Zentrum der Vereine (ZdV)

inkl. Musik, Kegelbahn und Schiit- 1 75 75

zen

Zusatzliche sonstige Stellplatze 3
Summe 106,9 110

Von den nachgewiesenen Stellplatzen befinden sich 23 aulerhalb des Geltungsbereiches im Umfeld des Zentrums
der Vereine. Es liegt ein Uberhang von insgesamt 3 Stellplatzen vor.

6.4 Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren. Weiterhin sollen
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes vermieden, ein qualitatsvolles Orts- und Landschaftsbild sowie ein at-
traktives Arbeits- und Naherholungsumfeld gestaltet werden.

Die Grinstrukturen dienen neben der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes auch dem Arten- und Biotop-
sowie dem lokalen Klimaschutz (Frischluftproduktion, Staubfilterung).

Zu erhaltende Baume und Flachen zum Erhalt von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

In den Grinflachen nérdlich des Tennisheims befinden sich bestehende Laubbdume, welche zu erhalten sind.
Grundsatzlich soll die ganze Flache als Teil der bestehenden Ortsrandeingriinung erhalten bleiben. Damit sollen
negative Auswirkungen auf den Arten- und Biotopschutz, das lokale Klima und das Orts- und Landschaftsbild ver-
mieden werden. Ebenso soll die bestehende Schnitthecke im Stiden des Geltungsbereiches, welche der Trennung
der beiden FuBballplatze dient erhalten werden.

Zu pflanzende Baume

Die bisher zur Pflanzung vorgesehenen Baume entlang der Strafle ,Am Sportplatz* entfallen in der gegenstandli-
chen Anderung. Dies liegt darin begriindet, dass in dem Bereich parallel zur StraBe mehrere Versorgungsleitungen
untergebracht sind. Die Leitungstrassen sind entsprechend der Vorgaben der Netzeigentlimer von tiefwurzelnder
Bepflanzung freizuhalten.

Ebenso entféllt aufgrund der Beibehaltung der bisherigen Nutzungen in der Gemeinbedarfszone 2 und der Griin-
flache G 1 die zu pflanzende Mindestanzahl an weiteren Baumen, da diese nicht verwirklichbar sind.

Die anzupflanzenden Béume in der Flache zur Ortsrandeingriinung hatten bereits im Rahmen der Eingriinung des
Baugebietes ,Gewerbegebiet Nord“ eingebracht werden missen. Mit der Objektplanung zu der Neugliederung der
Stellplatzflachen wird auch die Umsetzung der nun breiteren Eingriinung durchgefihrt.

Um ein gutes Anwachsen und eine dauerhafte Vitalitat der gepflanzten Baume sicherzustellen, ist die MindestgroRe
der Pflanzgruben fir alle Baume festgesetzt.

Durchgriinung der nicht Gberbauten Flachen

Zur Gliederung und Durchgriinung und Trennung der Nutzungen ist zwischen der Gem 1 (auerhalb des Geltungs-
bereiches der Anderung) und der Griinflache fiir Sportanlagen (Bauhof und Tennisplétze) ein Pflanzstreifen vorge-
schrieben. Auf der Flache wird eine einreihige, lockere, artenreiche Bepflanzung mit einheimischen Strauchern und
bevorzugt Baumen 3. Wuchsordnung festgesetzt. Um die Wirksamkeit der Eingriinung sicherzustellen und ande-
rerseits auch eine gewisse Lockerheit zu ermdglichen, ist festgelegt, dass mindestens 60 % der Grinstreifenlange
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bepflanzt werden missen. Die Gehdlzpflanzungen sind auch hier in regelmaBigen Gruppen entlang der gesamten
Grundstlicksgrenzen zu verteilen, um ibergrole Liicken zu vermeiden.

Im Sinne einer 6kologischen Gestaltung und zur Férderung der heimischen Tierwelt (Insekten, Schmetterlinge!)
wird festgelegt, dass die zulassigen gehdlzfreien Flachen innerhalb der Bereiche mit Pflanzgebot als arten- und
blitenreiche Hochstaudenfluren angelegt und entsprechend extensiv gepflegt werden.

Ortsrandeingriinung

In der 6ffentlichen Grinflache mit der Bestimmung zur Ortsrandeingriinung ist eine Baumreihe aus Baumen der 1.
oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Diese Flache wurde gegeniiber dem Urbebauungsplan angepasst und grof-
tenteils verbreitert. Zwischen den Baumen, mindestens jedoch auf ca. 70 % der Lange der Grinflache ist eine 2-
bis 3-reihige, freiwachsende und artenreiche Hecke zu pflanzen. Mit einem Pflanzabstand von maximal 1,5 m soll
ein moglichst dichter Wuchs sichergestellt werden. Die zur Auswahl stehenden Arten sind in Gruppen von 2-3 Arten
zu pflanzen. Zusammen mit der Baumreihe soll somit eine unterschiedlich gestufte und wirksame Eingriinung ent-
stehen.

Im Sinne einer okologischen Gestaltung und zur Férderung der heimischen Tierwelt (Insekten, Schmetterlinge!)

wird festgelegt, dass die zulassigen gehdlzfreien Flachen innerhalb der Bereiche mit Pflanzgebot als arten- und
blitenreiche Hochstaudenfluren angelegt und entsprechend extensiv gepflegt werden.

Pflanzenauswahl

Eine ausfiihrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zul&ssigen Pflanzenarten flir die durch
Planzeichnung und Text festgesetzten Pflanzungen ist in den Hinweisen durch Text aufgeflihrt. Darliber hinaus
sind Mindestqualitaten des Pflanzenmaterials festgesetzt, um eine sachgerechte Ausfuhrung sowie ein gutes An-
wachsen und dauerhaftes Gedeihen der Pflanzungen zu unterstiitzen.

Fur die Pflanzungen wird eine groe Auswahl an heimischen, standortgerechten und ékologisch wertvollen Arten
angeboten. Dadurch soll eine optische und dkologische Vielfalt gewéhrleistet werden und die unterschiedlichen
Anspriiche in Bezug auf Standort/Standraum berticksichtigt werden.

Im Sinne einer maglichst friihzeitigen und dauerhaften Sicherstellung der vielfaltigen Funktionen, wie Arten-, Bio-
top- und Klimaschutz, Ortsrandgestaltung sowie Durchgriinung der Gemeinbedarfs- und Sportplatzflachen, werden
der Zeitpunkt der Durchfiihrung und notwendige Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall verbindlich festgelegt.

Artenschutz:

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 (Tétungsverbot) wird auf das zulassige Zeitfens-
ter flr Baumfallungen, Gehdlzschnitt, Rodungsmalnahmen hingewiesen.

7 FLACHENBILANZ

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von rund 0,85 ha und unterteilt sich nachfolgender Aufschllisselung:

Flachen (ca.) ca.in m? ca.in m? in %

Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sportli-

0
che Nutzung und Vereinsheim" 2.934 34,5%

davon Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen 107
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Offen:[‘hche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportan- 2697 31.8%
lagen
?ffentllche.Gru"anach"e mit der Zweckbestimmung 563 6.6%
Ortsrandeingriinung
Flache flr die Landwirtschaft 217 2,6%
Stralenverkehrsflachen inkl. Zufahrten 906 10,7%
Verkehrsﬂachen besonderer Zweckbestimmung (Offentliche 1052 12.3%
Parkflache)
Flache. fy[ Yersorgungsanlagen 30 0.4%
,Elektrizitat
Fl&che flir Versorgungsanlagen 0
Wertstoffcontainer* % 1.1%
Planungsgebiet gesamt 8.495 100,0%
Flache in ha (ca. gerundet) 0,85

8 EINGRIFFSREGELUNG NACH NATURSCHUTZRECHT UND BAUGESETZBUCH

Nach § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 2 und 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit inren Elementen Vermeidung,
Ausgleich und Ersatz im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Fur die Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs wurde der giiltige Leitfaden der Bayer. Staatsministerium fiir
Wohnen, Bau und Verkehr "Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung" (2021) herangezogen.

8.1 Ermittlung des Kompensationsbedarfes

Insgesamt wird es durch die Realisierung des Vorhabens zu einer Uberformung, Uberbauung und Verénderung
von befestigten Stellplatzflachen, intensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen und Sportplatzen mit Kunst- und
Rasenbelag sowie bestehender Gebaude und kleinflachiger, gértnerisch gestalteter Kleinflichen kommen. Ein gro-
Rer Teil der dargestellten Flachennutzungen wurde bereits tber die Eingriffs- und Ausgleichsermittiung des Urbe-
bauungsplanes behandelt und zugewiesen. Es gilt daher, dass ,ein Ausgleich nach § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB nicht
erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulédssig waren.
Eine Bauleitplanung, die bereits vorhandenes Baurecht nach §§ 30, 34 BauGB ohne Zulassung weiterer Versiege-
lung (iberplant, filhrt damit zu keiner Ausgleichspfiicht. Dies betrifft beispielsweise die Uberplanung nicht mehr
genutzter Industriebrachen und Konversionsstandorte, aber auch Konstellationen, in denen Baurechte bislang nicht
ausgenutzt wurden (Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021). Die Eingriffsbilanzierung
iber die Erweiterung und Anderungen ist ausfiihrlich in der Themenkarte ,Eingriffsermittiung (Anlage 1 dieser
Begrlindung) dokumentiert.

Die Eingriffsschwere bzw. der Beeintrachtigungsfaktor ergibt sich aus dem festgesetzten Mal® der vorgesehenen
baulichen Entwicklung. Hierzu dient v. A. die Grundflachenzahl (GRZ) als relevanter Berechnungsfaktor. Fir die
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Gemeinbedarfsflachen ergibt sich daher einen Eingriffsschwere von 0,8. Abweichend dazu wurde fir die Grinfla-
che mit Zweckbestimmung ,Sportanlagen* der Faktor 1,0 angesetzt. Auch fiir die Verkehrsflachen mit der Zweck-
bestimmung ,Parkplatz* wurde der Faktor 1,0 angesetzt.

Der Planungsfaktor, d. h. die anrechenbaren Malinahmen zur Vermeidung und Verringerung, wird insbesondere
aufgrund der Verwendung durchlassiger Belage und der Bestimmungen zur Griinordnung mit 5 % angesetzt.

In dem Planungsgebiet werden aber auch kleinflachige Entsiegelungen erméglicht, indem bisherige Verkehrs- und
Lageflachen in Grunflachen umgewandelt werden. Diese Entsiegelungsmafinahmen wurden mit einem Faktor von
1,5 berechnet und der Gesamtsumme der Eingriffsermittiung abgezogen.

Somit ergibt sich ein (weiterer) Ausgleichsbedarf von insgesamt 2.200 Wertpunkten.

Bewertung der abiotischen Schutzgiiter

Die Einstufung der abiotischen Schutzgiiter (Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild) erfolgt
entsprechend der Listen 1a und 1b des Leitfadens mit iberwiegend geringer Bedeutung flir Naturhaushalt und
Landschaftsbild.

Boden befestigte Verkehrs- und Lagerflachen, befestigte Sportflachen + anthropogen Uberpréagter Bo-
den unter Dauerbewuchs, intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftete Flachen
Wasser Gebiet mit hohem intaktem Grundwasserstand

Klimaund Luft ~ gut durchllftetes Gebiet am Ortsrand

Landschaftsbild ~ Ortsabrundung im Uberpragten Siedlungsrandbereich + bestehende eingewachsene Eingrii-
nungsstrukturen

Fur die abiotischen Schutzglter ergeben sich durch das Vorhaben Eingriffe, die jedoch durch die Mainahmen zur

Vermeidung und Verringerung (vgl. Ziffer 9.3.1) und den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf fiir das Schutz-

gut Arten und Lebensrdume abgedeckt sind. Ein flr die abiotischen Schutzglter ergénzender Ausgleichsbedarf ist

nicht erforderlich.

8.2 Lage der Ausgleichs- bzw. Kompensationsflachen / Kompensationsumfang

Der erforderliche Ausgleichs- / Kompensationsbedarf von voraussichtlich rund 2.200 Wertpunkten (WP) wird au-
Rerhalb des Geltungsbereiches auf dem Grundstlck mit FI.-Nr. 346, der Gemarkung Lengenfeld erbracht.
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Die Ausgleichsbilanzierung ist ausflhrlich in der Themenkarte ,Gebietsexterne Kompensationsflachen auf Fl.-
Nrn. 347, Gmkg. Lengenfeld* (Anlage 2 dieser Begriindung) dokumentiert. Der bendtigte Ausgleichsbedarf von
2.200 WP (519 m?) kann uber die festgesetzten Kompensationsflachen abgegolten werden. Es verbleiben
7.168 WP (2.260 m?) auf dem gemeindlichen Okokonto (F1.-Nr. 346, Gmkg. Lengefeld).

Hinweise zu der Kompensationsfldache:

Ausgleichsflachen haben entlang von Stralen grundsatzlich einen Mindestabstand von 20 m einzuhalten, jedoch
sind Ausnahmen in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde zulassig. Im Rahmen der Entwicklung
neuer Okokontoflachen fiir die Gemeinde wurden bereits im Jahr 2021 fiir die gegenstandlichen Flachen sowie fiir
das Grundstuick Fl.-Nr. 600/1 die Untere Naturschutzbehdrde um eine Ausnahmegenehmigung angefragt. Im Rah-
men eines Abstimmungstermins am Landratsamt Ostallgdu wurde entschieden, dass aufgrund der geringen Fahr-
zeugzahlen (nur knapp 900 DTV / Tag) fur die angrenzende KreisstraRe OAL 17 eine Ausnahme flir die vorge-
nannten Flachen erteilt werden kann (Landesbaudirektion Bayern, 2023). Allerdings ist aufgrund der Vorbelastun-
gen die Aufwertbarkeit der Fldchen zu reduzieren. Mit dem Abzug von einem Wertpunkt aufgrund der Vorbelastun-
gen auf die je nach Entwicklungsziel mégliche Aufwertbarkeit, wurde dieser Auflage Rechnung getragen.

Die Herstellung der Kompensationsflache einschliellich der Objektplanung wird in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde geplant. Die vorbereitenden MalRnahmen, wie die Aushagerung wird dieses Jahr gestartet.

8.3 MaBRnahmenkonzeption und Pflege

Die Mafinahmenkonzeption der Kompensationsflache FI.-Nrn. 346, Gmkg. Lengenfeld wird im Folgenden textlich
beschrieben.

Entwicklungsziel: Struktur- und artenreiche Lebensrdume nahe dem Waalhauptener Béchlein mit Starkung Bio-
topverbund

Auf den Flachen sollen lineare strukturreiche Lebensrdume entstehen, die insbesondere die Artengruppe der In-
sekten, und auch mit zunehmendem Alter der Laub- und Obstbdume, auch die Vogel und Fledermause férdern
soll.
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Als erster Baustein soll entlang der westlichen Grundstticksgrenzen ein artenreicher Hochstaudensaum entwickelt
werden. Der zu entwickelnde Hochstaudensaum soll dabei den Kriterien des Biotopnutzungstyps (BNT) K 122 der
Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen der Bayerischen Kompensationsverordnung entsprechen. Der
Streifen soll dabei eine Entwicklungstiefe von mind. 4 m haben. Zur Vorbereitung der Flache ist entweder eine
Aushagerungsmahd fur 2 - 3 Jahre durchzufuhren oder der Streifen zum Anfang der Vegetationsperiode (ca. April)
ein- bis zweimal zu eggen / grubbern um die bestehende Vegetation zuriick zu nehmen. Danach ist die Flache mit
einer artenreichen, gebietseigenen Saatgutmischung (z. B. ,Schmetterlings- und Wildbienensaum®), Ursprungsge-
biet 16 ,Unterbayerische Hlgel- und Plattenregion* mit einem Kréuteranteil von mind. 80 % anzuséen. Bei Bedarf
ist ca. 6 — 8 Wochen nach der Ansaat ein Schropfschnitt (Schnitthohe 10 cm) zur Riicknahme der starkwiichsigen
Krauter vorzunehmen. Zur Pflege ist der Hochstaudenstreifen abschnittsweise alle zwei Jahre friihestens ab 1. Juli
zu mahen. Dazu wurde die Flache in ca. 50m lange Abschnitte unterteilt. Flachen des Abschnittes A kdnnen so
beispielsweise in Jahren mit gerader Zahl, wahrend Flachen des Abschnittes B in Jahren mit ungerader Zahl ge-
méaht werden. Der Einsatz von Saugmahern ist unzulassig. Das Schnittgut ist abzutransportieren.

In Anschluss an den Hochstaudensaum soll auf den restlichen Grundstiicksflachen eine artenreiche Extensivwiese
durch Mahd entwickelt werden. Die zu entwickelnde Extensivwiese soll dabei den Kriterien des Biotopnutzungstyps
(BNT) G 212 der Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen der Bayerischen Kompensationsverordnung ent-
sprechen. Ausnahme bildet lediglich der Bereich auf dem Grundstlick FI.-Nr. 346 angrenzend an das Grundstiick
FI.-Nr. 600/1. Hier ist beidseits der durchgangigen Hecke ein Hochstaudensaum zu entwickeln. Zur Entwicklung
eines artenreichen Extensivgrinland ist die Wiesenflache fur 3 — 5 Jahre Uber eine 5 — 6-schirige Mahd und der
Abfuhr des Mahdgutes auszuhagern. Bei Bedarf kann nach den 5 Jahren auch eine Initialansaat zur Artenanrei-
cherung durchgefiihrt werden. Diese Initialansaat kann durch gebietseigenes Saatgut mit mindestens 50 % Kréu-
teranteil (,Blumenwiese®), Ursprungsgebiet 16 ,Unterbayerische Hugel- und Plattenregion®, eine Mahgutbertra-
gung von geeigneten, lokalen Spenderflachen oder eine Ansaat mit von diesen Spenderflachen maschinell gewon-
nenen Saatgut erfolgen. Auch hier ist bei Bedarf nach ca. 6 — 8 Wochen ein Schrdpfschnitt (Schnitthdhe 10 cm)
zur Rlcknahme der starkwiichsigen Krauter vorzunehmen. Nach erfolgter Aushagerung / Artenanreicherung ist die
Flache extensiv durch eine max. 1 — 2-schirige Mahd zu bewirtschaften. Der erste Schnitt soll erst ab Mitte Juni
erfolgen. Das Mahdgut ist fiir einige Tage auf der Flache zu belassen, damit die Pflanzen aussamen konnen.
Danach ist das Schnittgut anzutransportieren. Auch hier ist der Einsatz von Saugmahern unzul@ssig.

Auf der gesamten Fl&che ist der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln unzuldssig.

Einen weiteren Baustein bilden verschiedenen Gehdlzpflanzungen fiir ein unterschiedliches Lebensraumangebot.
Neben der Anpflanzung von strallenbegleitenden Laubbaumen sollen auch Feldhecken bzw. -gebiische gepflanzt
werden.

Dazu sind an den in der Anlage 2 dargestellten Positionen mindestens 3-reihige Hecke aus heimischen bllten- und
friichtereichen Strauchern zu pflanzen. Die zu entwickelnden Geblsche und Hecken soll dabei den Kriterien des
Biotopnutzungstyps (BNT) B 112 der Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen der Bayerischen Kompen-
sationsverordnung entsprechen. Die Stréducher haben einen Abstand von 1,50 m zueinander einzuhalten und sind
versetzt auf Liicke zu pflanzen. Dabei ist auf einem gestuften Aufbau der Hecke zu achten. Ggf. ist ein Verbiss-
Schutz fir die Neupflanzungen anzubringen. Entlang der Kreisstrale OAL sind dann noch Laubb&ume, 1. Ord-
nung, mit hohen Bliten- und Nektaranteil (z. B. Winter-Linde) zu pflanzen. Der Pflanzabstand der Baume zur Fahr-
bahnkante der Kreisstrale OAL17 hat mind. 8,00 m und zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mind.
4,0 m zu betragen. Notwendige Pflege-, Sicherungs- und Erziehungsschnitte sind zul&ssig.
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9 UMWELTBERICHT

Gemal § 2a BauGB ist im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens ein Umweltbericht zu erstellen. Im
Umweltbericht werden auf der Grundlage der Bestandssituation von Naturhaushalt und Landschaftsbild (bzw. der
einzelnen Schutzgiiter) die durch die Realisierung der Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen auf die je-
weiligen Schutzguter nachfolgend verbal argumentativ beschrieben und bewertet. Dies erfolgt stets unter Bertick-
sichtigung des maximal zuldssigen Baurechts und der festgesetzten Malinahmen zur Vermeidung und Verringe-
rung innerhalb des Geltungsbereiches der gegenstandlichen Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 - 1. An-
derung und Erweiterung ,Gemeinbedarfszone Nord mit Bauhof, Feuerwehr und Sportanlagen im Ortsteil
Oberostendorf.

9.1 Einleitung

9.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Mit dieser Anderung und Erweiterung des gegensténdlichen Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Voraus-
setzung flr die Erstellung der Stellplatze auf dem Grundstiick FI.-Nr. 324 geschaffen werden, da aufgrund der
immissionschutzrechtlichen Auswirkungen eine Ausnahmegenehmigung nach § 35 Abs. 2 BauGB durch das Land-
ratsamt Ostallgau nicht erteilt werden kann. Die Neuanordnung der Stellplatze wurde notwendig, da sich fiir eine
nachhaltigere Sanierung und Erweiterung des bestehenden Tennisheims anstatt eines Neubaus entscheiden
wurde. Dies erfolgt nun éstlich der ErschlieBungsstralie ,Am Sportplatz® auf dem Grundstiick FI.-Nr. 324, Gemar-
kung Oberostendorf. AuBerdem sollen die bendtigten Wertstoffsammelcontainer ebenfalls dauerhaft an dieser
Stralle untergebracht werden. Die Tennisplétze sollen ebenfalls erhalten bleiben.

Das Planungsgebiet befindet sich im Norden des Ortsteils Oberostendorf, stidlich des Gewerbegebietes Nord und
ostlich der Kardinalstrale am Sportplatz. Geplant ist die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache und 6ffentliche
Grinflachen mit den entsprechenden Zweckbestimmungen (Sportplatz, Eingriinung) und die notwendigen Ver-
kehrs- und Erschlieungsflachen ,Am Sportplatz®.

9.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Als Grundlage fir die Darstellung und Bewertung der einzelnen Schutzguter sowie als Datenquellen wurden die
allgemeinen Gesetze (z. B. aktueller Stand des BauGB, BayNatSchG, BNatSchG, UVPG, EU-FFH- und Vogel-
schutzrichtlinie) beriicksichtigt sowie die amtliche Biotopkartierung, die Artenschutzkartierung (ASK), die Uber-
sichtsbodenkarte M 1: 25.000, die Bodenschatzung und der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Gemeinde Oberostendorf als Datenquellen ausgewertet.

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH/SPA-Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen und stehen auch in keinem unmittelbaren raumlich-funk-
tionalen Zusammenhang mit dem Planungsgebiet. Flachen bzw. Teilflachen nach Art. 23 BayNatSchG bzw. § 30
BNatSchG sowie geschitzte Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG sind innerhalb des Planungsge-
bietes nicht vorhanden.

Ein Vorkommen streng geschitzter Tierarten (und v. a. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) wurde im Rah-
men der Kartierarbeiten nicht festgestellt. Lediglich in einem Baum entlang der Nordseite des Gebietes wurde ein
Nest festgestellt. Ob die Nistmdglichkeit genutzt wird, konnte wahrend der Kartierung nicht festgestellt werden.
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Grundsétzlich ist aufgrund der intensiven Nutzung ein Vorkommen streng geschutzter Arten auch nicht zu erwarten.
Das Lebensraumpotential ist fir besondere (seltene) oder streng geschitzte Tierarten sowie die européischen
Vogelarten vergleichsweise als von geringer (seltene Arten) bis mittlerer Bedeutung (,Allerweltsarten) zu bewer-
ten. Es ist deshalb nicht davon auszugehen, dass durch das Vorhaben eventuelle artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG beziglich der nach nationalem Recht streng geschitzten und / oder der
gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richt-
linie) erfullt werden (vgl. Kap. 9.2.4). Eine eigenstandige spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) wird daher
als nicht erforderlich angesehen.

Fundpunkte oder Fundflachen der Artenschutzkartierung (ASK) (Bayerisches Landesamt flr Umwelt, 2020) befin-
den sich nichtinnerhalb des PG oder innerhalb dessen raumlich-funktionalem Umgriff.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Ostallgau sind keine gesonderten Aussagen fr
den gegenstandlichen Geltungsbereich getroffen.

Bau- und Bodendenkmaler befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht innerhalb und im rdumlich-funktio-
nalen Umgriff des Planungsgebietes.

Ferner befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand bzw. gemaf wirksamem Flachennutzungsplan keine Altlasten-
und Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Planungsgebietes.

9.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich
der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der zu erwartenden Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und bezieht sich stets auf
das nach dem Bebauungsplan zulassige "maximale Baurecht" sowie auf Grundlage der aktuell vorhandenen Be-
standssituation (Realnutzung im Jahr 2025). Die Beurteilung der zu erwartenden Umweltauswirkungen erfolgt ver-
bal argumentativ. Dabei werden die zu erwartenden Erheblichkeiten fur die einzelnen Schutzglter entsprechend
einer sechsteiligen Skalierung (ohne, geringe, geringe bis mittlere, mittlere, mittlere bis hohe, hohe Erheblichkeit)
eingestuft.

9.21  Schutzgut Boden und Flache

Bestand und Bewertung

Oberostendorf befindet sich im Hauptnaturraum der ,Donau-lller-Lech-Platten und in der Naturraumeinheit ,Lech-
Wertach-Ebenen*. Der Untergrund des Planungsgebietes besteht gemaR der digitalen Geologischen Ubersichts-
karte aus Losslehm (Pleistozén) (Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat, 2025). Die digitale
Ubersichtsbodenkarte gibt fiir die oberen Schichten fast ausschlieBlich Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Léss-
lehm) an (Bayerisches Staatsmininsterium der Finanzen und fir Heimat, 2025). Da das Bearbeitungsgebiet groR-
tenteils bereits einer siedlungsnahen Nutzung unterliegt, sind die Flachen nicht Gber die Bodenschatzung darge-
stellt. Fir die nachfolgende Bewertung wurde daher die Werte der im Geltungsbereich liegenden Ackerflache an-
gewendet.

Klassifizierung der Bdden nach Bodenschétzung:

Acker L3 Lo 74/64

L 3 = Lehmboden der Zustandsstufe 3 (mittlere Ertragsfahigkeit; humushaltige Krume (ca. 20 — 30 cm) mit allméh-
lichem Ubergang zu einem schwach rohen Untergrund, der aber noch Durchwurzelung zuldsst); L6 = Léss, unsere
wertvollsten Boden, Entstehung durch Windanwehung;
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Die Bodenzahl betragt 74 (bei einer maximal erreichbaren Punktzahl von 100), die Ackerzahl liegt mit 64 ein Punkt
uber dem Durchschnittswert fiir den Landkreis Ostallgdu (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2014). Es kann
somit von einer insgesamt eher mittleren landwirtschaftlichen Ertragsfahigkeit bei Ackernutzung ausgegangen wer-
den (Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat, 2025).

GemaR dem Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung — Bewertung natlrlicher Bodenfunktionen und Um-
setzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren" (LfU) wurde der im PG vorkommende Boden hinsichtlich der
natlrlichen Bodenfunktionen bewertet. Es wurde Uberwiegend das Verfahren auf Grundlage der Bodenschatzung
angewandt (Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz, Bayerisches Geologisches Landesamt (Hrsg.), 2003).

Arten- und Biotopschutzfunktion: geringe - mittlere Funktionserfiillung
Retentionsvermdgen bei Niederschlagsereignissen:  mittlere Funktionserfiillung
Rickhaltevermdgen fiir Schwermetalle: hohe Funktionserfiillung

Nattirliche Ertragsfahigkeit: mittlere - hohe Funktionserfiillung
Archiv fir die Natur- und Kulturgeschichte: geringe Funktionserfilllung
Schutzwiirdigkeit insgesamt: mittel

Das Planungsgebiet weist iiberwiegend eine deutliche an der Oberflache stark anthropogenen Uberpragung auf.
Die Flachen sind groftenteils iberbaut und befestigt (Gebaude, Kiesflachen als Parkplatz, Sportplatze mit Kunst-
stoffbelag oder als Sportrasen, intensive Landwirtschaft). Infolge der bisherigen Nutzungen ist von einer Vorbelas-
tung der Boden durch z.B. Verdichtung sowie Eintrag von Nahrstoffen und Pflanzenschutzmitteln auszugehen. Im
Bereich der Stellplatze sind oberfléchliche Verunreinigungen durch Schmiermittel nicht auszuschlieBen. Nach der-
zeitigem Kenntnisstand sind im PG keine Bereiche seltener oder kulturhistorischer Boden und / oder Boden mit
natlrlichem, ungestdrtem Bodenaufbau vorhanden. Altlastenverdachtsstandorte sind im Planungsgebiet nach der-
zeitigem Kenntnisstand ebenfalls nicht vorhanden.

Flr den Bau des Feuerwehrhauses westlich des Planungsgebietes wurde eine Bodengrunduntersuchung durch-
gefthrt. Die wesentlichen Ergebnisse des Baugrundgutachtens (BLASE + MADER GmbH, 2023) sind in nachfol-
gendem Text und Tabelle kurz zusammengefasst.

Von einer Bebaubarkeit des Geléandes kann grundsatzlich ausgegangen werden.

Geologischer Uberblick und Schichtenfolge laut Baugrundgutachten vom 25.05.2023:

Schicht Beschreibung

Oberboden / Im Bereich der Griinflichen meist Oberboden mit Schichtstarken von
Auffiillungen | 0,50 — 0,60 m; im Bereich der Kiesflachen (Auffiillungen) bis 0,30 m.
Konsistenz: weich; Aufflillungen mitteldicht gelagert

Decklehme Schichtstarken 1,70 bis 2,50 m

Schluff in sandiger, schwach kiesiger bis kiesiger Zusammensetzung
(mit zunehmender Tiefe mehr Kies). Konsistenz steif.

Quartiarkies Schichtstarken: 3,10 bis > 4,80 m

Schwach schluffiges Sand-Kies-Gemisch, lokale Bereiche auch schluffig
bis stark schluffiger Zusammensetzung in mitteldichter bis dichter Lage-
rung

Planungsbiiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner 18 von 39



Gemeinde Oberostendorf, Landkreis Ostallgdu Begriindung

Bebauungsplan Nr. 21 - 1. Anderung und Erweiterung vom 15.07.2025
»,Gemeinbedarfszone Nord mit Bauhof, Feuerwehr und redaktionell erganzt am 07.10.2025
Sportanlagen im Ortsteil Oberostendorf” Endgiiltige Planfassung

Hinsichtlich der Bodenkennwerte sowie der Griindungsempfehlungen, Bauwasserhaltung und Schutz der Gebaude
wird auf das Gutachten ,Baugrunduntersuchungen Neubau Feuerwehrhaus Oberostendorf* der BLASY + MADER
GmbH, Eching am Ammersee, mit Stand vom 25.05.2023 verwiesen.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt erfolgt eine Uberformung und Veranderung einer ca. 0,85 ha umfassenden Teilflache von bereits
uberformtem und befestigtem sowie intensiv genutztem Boden mit einer potentiellen mittleren Ertragsfahig- und
Schutzwiirdigkeit. Infolgedessen sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen mit geringer Erheblichkeit zu
bewerten. Grundsatzlich missen Bauarbeiten unter Zuhilfenahme der gultigen Regelwerke und Normen boden-
schonend ausgefiihrt werden. Bei Abtrag / Aushub ist darauf zu achten, dass Bodenmaterial nach Ober- und Un-
terbodenmaterial getrennt gelagert oder vor Ort direkt wieder eingebaut wird. Weiterhin sind Manahmen zum
Erhalt der Bodenfruchtbarkeit zu treffen (Schutz des Mutterbodens § 202 BauGB). Bei nicht versiegelten Flachen
mssen Bodenschichten wieder so aufgebaut werden, wie sie natlirlicherweise vorhanden waren.

Anlagebedingt kommt es durch Gebaude, ErschlieBungs- und Stellplatzflachen (zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) uberwiegend 0,8 bzw. max. 1,0) zu einem hohen dauerhaften Versiegelungsgrad von Boden mit mittlerer
Schutzwiirdigkeit. Es handelt sich dabei vorrangig um Bdden, die bereits (iberformt und befestigt wurden. Die zu-
satzliche Flacheninanspruchnahme von ca. 0,85 ha gegeniber den bisherigen Nutzungen sowie ein der Verlust
von etwa 850 m? landwirtschaftlicher Flache ist als gering zu bewerten. Es liegen bereits Boden mit Beeintrachti-
gungen der natlrlichen Bodenfunktion vor. Durch die zuséatzliche Beeintrachtigung der nattrlichen Bodenfunktio-
nen (z. B. Puffer- und Filterfunktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicherfunktion) bisher nicht befestigter Fla-
chen sind die Umweltauswirkungen als von mittlerer Erheblichkeit zu bewerten.

Betriebsbedingt kommt es aufgrund der Vorbelastungen nur zu einer Verschiebung der zukiinftigen Nutzungsbe-
reiche. Es ist - den ordnungsgemafien Umgang mit Schadstoffen vorausgesetzt - von Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit auszugehen.

Zusammenfassend ist aufgrund der bestehenden Vorbelastungen, der geringen Neuinanspruchnahme von Fla-
chen, die bisher nicht einer intensiven Nutzung unterliegen, der potentiellen mittleren Ertragsfahig- und Schutzwiir-
digkeit des Bodens und des zulassigen hohen Versiegelungsgrades von Umweltauswirkungen geringer Erheb-
lichkeit gegentber dem Schutzgut Boden und Flache auszugehen.

9.22 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser: Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die Hinweis-
karte zu Oberflachenabfluss und Sturzflut weist auf einen potentiellen FlieBweg mit maRigen Abfluss bei Starkre-
genereignissen westlich der Tennisplatze hin (Bayerisches Staatsmininsterium der Finanzen und fir Heimat, 2025).

Grundwasser: Die nachstgelegene Messstelle des Landesmessnetzes mit vergleichbarem geologischem Unter-
grund liegt ca. 3 km norddstlich des Planungsgebietes (Nr. 13141, Waal Spitalwald B2). Der mittlere Grundwas-
serflurabstand zur Gelédndeoberkante betragt im Mittel ca. 8,30 m (Bayerisches Landesamt flir Umwelt, 2023). Die
Grundwasserneubildungsrate wird im PG als mittel bis hoch und der Porenleiter als méRig bis gering angegeben
(BayernAtlas / UmweltAtlas Bayern, Online-Abfrage Marz 2025). Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen wur-
den bis in eine Tiefe von ca. 4,80 m kein Grundwasser bei den Bohrarbeiten angetroffen. Die Gutachter rechnen
mit einem Grundwasserabstand von mindestens 10 m. Das Auftreten von Schichtengrundwasser ist méglich
(BLASE + MADER GmbH, 2023).

Unter Berlicksichtigung des schluffig-lehmigen Untergrundes besteht eine geringe bis mittlere Verschmutzungs-
empfindlichkeit des Grundwassers.
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Wassersensible Bereiche befinden sich nicht im rdumlich-funktionalen Umfeld des Geltungsbereiches.

Wasserschutzgebiete sind im Nahbereich des PG nicht vorhanden. Durch die intensive Nutzung und Befestigung
der Flachen besteht bereits eine Vorbelastung fiir das Bearbeitungsgebiet. Aufgrund der Stellplatze und Lagerfla-
chen kann der Eintrag von Schadstoffen durch die Betriebsabldufe nicht ausgeschlossen werden (Bayerisches
Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat, 2025).

Sickerfahigkeit / Baugrund: Westlich des Planungsgebietes liegt eine Baugrunduntersuchung vor. Fiir den Aufbau
der Schichten wird auf Kap. 9.2.1 verwiesen. Grundsatzlich ist eine Bebauung der Flache mdglich. Gemal der o. g.
Untersuchung sind die unterhalb des Oberbodens auftretenden Schichten Decklehme) kaum wasserdurchlassigen.
Der ki (gem)-Wert betragt zwischen 1 x 107 m/s und 1 x 10-"© m/s. Ab Tiefen von 3,10 m bis 4,80 m kann groBtenteils
von einer sickerfahigen Bodenschicht ausgegangen werden. Sickeranlagen sind somit an die quartidren Kiese
anzuschlieRen. In Bereichen mit Lagen aus Quartiérkies in schluffig-lehmiger Zusammensetzung muss auch diese
Schicht zur Versickerung durchstolRen werden (BLASE + MADER GmbH, 2023).

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt besteht v. a. in den Bereichen mit Bodenaufschliissen (Strallen- und Wegebau, Baugruben, Abgra-
bungen) und der damit verbundenen Reduzierung von Filter- und Pufferschichten (Oberboden, Verwitterungslehm)
grundsétzlich ein erhohtes Risiko einer Grundwasserverschmutzung. Ein Eindringen der Baugruben in einen zent-
ralen Grundwasserkorper ist nicht wahrscheinlich, allerdings kann das Auftreten einzelner Stau- bzw. Quellhori-
zonte nicht ausgeschlossen werden. Im Rahmen der spateren Baumafinahmen ist deshalb grundsétzlich und in
besonderem Male darauf zu achten, dass bei einem evtl. Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen kein Schad-
stoffeintrag in den Untergrund stattfindet. Aufgrund der als gering bis mittel eingestuften Verschmutzungsempfind-
lichkeit des Grundwassers sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt besteht durch die Bebauung und Versiegelung grundsétzlich die Gefahr eines vermehrten und
beschleunigten Oberflachenwasserabflusses und dadurch bedingt einer insgesamt verringerten flachenhaften
Grundwasserneubildungsrate. Um dieser entgegenzuwirken, werden entsprechende Festsetzungen zur Vermei-
dung und Verringerung bzw. zum weitestmdglichen Erhalt der flaichenhaften Grundwasserneubildungsrate im PG
getroffen. Hierzu z&hlen insbesondere die nach Mdglichkeit Geringhaltung der versiegelten Flachen, Verwendung
sickerfahiger Belage fir Stellplatze und die mdglichst vollstandige Versickerung des unverschmutzten Nieder-
schlagswassers mittels geeigneter Sickeranlagen entsprechend den gultigen Richtlinien mdglichst tiber die belebte
Oberbodenzone oder Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers zur Bewésserung der Sportplatze.

Betroffen ist eine Flache mit mittleren Retentionsvermdgen bei Niederschlagsereignissen und hohem Riickhalte-
vermdgen fir Schwermetalle im Oberbodenbereich. Ein mdglicher, sich durch die Baukdrper negativ auswirkender
Strémungswiderstand im Grundwasserabfluss ist auszuschliefen. Es ist von Umweltauswirkungen voraussicht-
lich geringer Erheblichkeit auszugehen.

Betriebsbedingt bzw. infolge der zukiinftigen Nutzungen (u. a. Stellplatze, Betriebsablaufe, Stofffllisse allgemein
(wie z. B. Streusalzeinsatz)) sind - u. a. den ordnungsgemafien Umgang mit Schadstoffen vorausgesetzt - Um-
weltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten

Zusammenfassend ist unter Beriicksichtigung der geringen bis mittleren Empfindlichkeit des Geltungsbereiches
gegeniber Grundwasserverschmutzung, des zulassigen hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrades sowie der
geplanten MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung (u. a. méglichst vollstandige Versickerung des unver-
schmutzten Niederschlagswassers) von Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutz-
gut Wasser auszugehen.
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9.2.3  Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene - Klimawandel

Bestand und Bewertung

Die durchschnittliche jahrliche Niederschlagsmenge im Raum Oberostendorf betragt rund 1.200 mm, die Jahres-
durchschnittstemperatur 7,5°C.

Aufgrund der bestehenden Nutzung sind lediglich die Rasenflachen und das landwirtschaftliche Grinland des PG
hinsichtlich ihrer lokalklimatischen Bedeutung vorrangig als Kaltluftentstehungsgebiet anzusprechen. Die vorhan-
dene Hecke im Norden und Sliden sowie die B&ume nérdlich des Tennisheims dienen der Frischluftproduktion. Es
liegt keine Bedeutung als lokale oder tiberértliche Frischluft- und Kaltluftoahn vor.

Lufthygienisch-kleinklimatische Vorbelastungen bestehen durch den anschlieRenden Siedlungsbestand (Emissio-
nen durch Gebaudeheizung), die Staatsstrafe 2035 (Kardinalstrale) sowie temporar und dauerhaft in Zusammen-
hang mit der landwirtschaftlichen Flachennutzung, u. a. durch Ausbringung von Pflanzenschutz- und Diingemitteln,
Pflegegénge und saisonal hoheres Verkehrsaufkommen zu Emntezeiten.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt sind temporére Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und Baustellenverkehr
(Abgase, Staubbildung, etc.) im Bereich des angrenzenden Siedlungsbestandes sowie auf den ErschlieRungsstra-
Ren zu erwarten. Diese Umweltauswirkungen sind im Hinblick auf die zu erwartende zeitlich gestaffelte Bebauung
der Grundstiicke sowie die Lage im bisherigen Auenbereich mit geringer Erheblichkeit zu bewerten.

Anlagebedingt biit das PG durch die Uberbauung der bisher noch bestehenden, kleinrdumigen Rasenflachen
und der Teilflache eines landwirtschaftlich genutzten Grundstiicks (Griinlandeinsaat auf Acker) die vorhandenen
kleinraumigen Kaltluftentstehungsgebiete in Teilen ein und durch die Warmeabstrahlung der neuen Baukérper und
befestigten Verkehrsflachen ist von einer geringfligigen, lokalen Erhdhung der Temperatur auszugehen. Aufgrund
der Lage des Geltungsbereiches besteht jedoch nur eine untergeordnete Bedeutung fir die Frisch- und Kaltluftver-
sorgung des Siedlungsbestandes.

Grundsétzlich werden vorrangig bereits vorbelastete und nicht kleinklimatisch wirksame Flachen Uberbaut. Die
festgesetzten Gehdlzpflanzungen zur Baugebietseingriinung wirken sich mittelfristig durch Frischluftproduktion und
Staubfilterung positiv auf das Lokalklima und die Lufthygiene aus. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheb-
lichkeit zu erwarten

Betriebsbedingt werden die Anzahl an Fahrzeugbewegungen auf den neuen Stellplatzen steigen. Es sind Um-
weltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegeniber dem Schutzgut Lokalklima
und Lufthygiene zu erwarten.

9.24 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG sowie Flachen bzw. Teilflachen nach Art. 23 Bay-
NatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG sind im Planungsgebiet sowie im raumlich-funktionalen Umfeld nicht vorhanden.
Streng geschlitzte Tierarten (und v. a. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) sowie seltene, empfindliche bzw.
streng geschitzte Vogelarten (Art. 1 VRL) wurden im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten nicht festgestellt und es
liegen auch keine entsprechenden Nach- bzw. Hinweise geméal der Artenschutz- und Biotopkartierung vor
(Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat, 2025).
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Das Planungsgebiet zeichnet sich durch Gberwiegend befestigte Fldchen aus. Im Westen befindet sich der ge-
meindliche Bauhof mit einem Gebaude und einer befestigten Hof- und Lagerflache sudlich des Gebaudes sowie
die inzwischen gebaute Feuerwehr mit Auenanlagen. Im Osten liegt das Tennisheim mit seinen Spielplatzen aus
Kunststoffbelag. Entlang der Gemeindestrale ,Am Sportplatz* sind westlich auf einer Kiesflache PKW-Stellplatze
angeordnet. Zwischen dem Bauhof und den Tennisplétzen liegt noch ein Kleinsportfeld mit Sportrasen. Der Bolz-
platz wird entsprechend oft gemaht und weist daher nur eine fiir diese Verhaltnisse typische Mischung an Grasarten
auf. Das Planungsgebiet ist dabei von unterschiedlichen Gehdélzstrukturen begriint. Entlang der Nordgrenze des
Geltungsbereiches wéchst eine mesophile Hecke mit einem hohem Baumanteil bestehend aus Ahorn, Weide, Erle
und Zierkirsche. Schnitthecken aus Hainbuchen grenzen das Kleinsportfeld von den Tennisplatzen ab und diese
wiederum vom grof3en FuRballfeld siidlich des Geltungsbereiches. Zwischen den Tennispléatzen und den gewerb-
lichen Grundstiicken im Norden hat sich ein artenarmer Gras- und Krautsaum ausgebildet. In Richtung Osten wer-
den die Tennisplatze durch einen kleinen mit Strduchern und Badumen bestandene Flache zu den Stellplatzen
abgegrenzt. Bei den Bdumen handelt es sich um eine Birke und einen Ahorne mit einer mittleren Altersauspragung.
Die noch im Urbebauungsplan genannten drei Ahornbdume haben sich aufgrund von Sturmschaden auf einen
reduziert. Nordlich der Stellplatze an der Strafle ,Am Sportplatz* befindet sich eine kleine Griinflache mit einem
jungen Baum. Die landwirtschaftliche Flache westlich der Ortsstrale ,Am Sportplatz* ist ein mit einer Griinlandmi-
schung eingesater Acker.

Im Norden schlieRen sich gewerblich genutzte Grundstiicke mit entsprechend typischen Freiflachen aus Lagerflé-
chen und Stellplatzen sowie Wiesen- bzw. Gartenflachen an. Ferner wurde im Bebauungsplan zu dem Gewerbe-
gebiet eine Eingriinung festgesetzt. Im Siden befinden sich weitere Rasen-Sportplatze wie das Fufballfeld und
ein weiterer Trainingsplatz. Die beiden Platze sind ebenfalls durch Schnitthecken voneinander getrennt.

Amtlich kartierte Biotope befinden sich weder im nahen noch weiteren raumlichen Umgriff und sind durch die ge-
plante Bebauung somit nicht betroffen.

Die fir die Bebauung vorgesehene Flachen kdnnen damit insgesamt betrachtet als ein Gebiet von untergeordneter
Bedeutung fiir seltene und damit besonders schiitzenswerte Tier- und Pflanzenarten eingestuft werden. Auch sind
mit dem angrenzenden Siedlungsbestand sowie der intensiven landwirtschaftlichen Grinlandnutzung entspre-
chende Vorbelastungen vorhanden. Den bestehenden Gehdlzen, insbesondere den freiwachsenden Hecken und
den GroRRbaumen kommen zumindest eine Bedeutung als Lebensraum fir kulturfolgende Vogel- und Kleinsauger-
arten zu. Auch Flederméuse der Siedlungsraume kdnnen den Bereich als Jagdhabitat nutzen.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Aufgrund der Ausstattung und Bestandssituation der zur Bebauung vorgesehenen Flachen des PG mit intensiver
Erholungsnutzung sowie intensiver landwirtschaftlicher Nutzung und des unmittelbar angrenzenden Gewerbege-
bietes ist das Lebensraumpotential fiir seltene, empfindliche und aus naturschutzfachlicher Sicht besonders be-
deutende Tierarten als von vergleichsweise nur untergeordneter Bedeutung zu beurteilen.

Zu bertcksichtigende Fundpunkte und/oder Fundflachen der Artenschutzkartierung (ASK 2021) befinden sich we-
der innerhalb noch im rdumlich-funktionalen Bereich des Planungsgebietes. Die néchstgelegenen ASK-Fund-
punkte befinden sich ca. 420 m nordwestlich des Planungsgebietes. Hierbei handelt es sich um den Nachweis
einem GrolRen Mausohr in der Kirche von Unterostendorf (ASK-Nr. 8030-0409, 2011). Ein etwa 650 m nordwestlich
des Geltungsbereiches liegendes Feldgehdlz wurde 1986 als Lebensraum in der Artenschutzkartierung aufgenom-
men. Negative Auswirkungen auf die Fledermausart und den kartierten Lebensraum durch die geplante Nutzungs-
anpassungen sind aufgrund der Entfernung und den ausreichenden, weiterhin zur Verfugung stehenden Nahrungs-
habitaten nicht zu erwarten.

Planungsbiiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner 22 von 39



Gemeinde Oberostendorf, Landkreis Ostallgdu Begriindung

Bebauungsplan Nr. 21 - 1. Anderung und Erweiterung vom 15.07.2025
»,Gemeinbedarfszone Nord mit Bauhof, Feuerwehr und redaktionell erganzt am 07.10.2025
Sportanlagen im Ortsteil Oberostendorf” Endgiiltige Planfassung

Nach derzeitigem Kenntnisstand und unter Beachtung des gesetzlichen Zeitfensters ist deshalb nicht davon aus-
zugehen, dass durch das Vorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG insbe-
sondere gegeniber den nach nationalem Recht streng geschiitzten und/oder den gemeinschaftlich geschiitzten
Arten (Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) erfiillt werden. Weiterhin
kénnen nach derzeitigem Kenntnisstand auch Beeintrachtigungen gegenuber den im Hinblick auf den nationalen
Artenschutz bzw. nach nationalem Recht "besonders" geschiitzten Arten (insbesondere schutzwiirdige Artvorkom-
men wie beispielsweise Arten der Roten Liste) mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Aufgrund von Bestand, Realnutzung und Bewertung des Lebensraumpotentials des PG sieht die Gemeinde
Oberostendorf im Hinblick auf die Umsetzung des Vorhabens von der Durchfilhrung einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP) ab.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es vorrangig zu einem Verlust von ca. 0,85 ha bereits unterschiedlich genutzten Flachen, die
bereits als Parkflichen genutzt werden oder einer starken Erholungsnutzung unterliegen sowie von einem Teil
einer landwirtschaftlichen Ackerflaiche mit Grlinlandeinsaat. Gesetzlich geschiitzte Vegetationsbestande sind
i.V.m. der Realisierung des Vorhabens (Bauphase) nicht betroffen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen zeigen sich auRerdem in der tempordr erhhten Stérung der
naheren Umgebung durch z. B. Baularm, Baumaschinen, Baustellenverkehr etc. Hierbei handelt es sich allerdings
ebenfalls um intensiv genutzte landwirtschaftliche Fl&chen, weitere Sportfldchen und Siedlungsbestand (Gewerbe-
gebiet) von geringer dkologischer Bedeutung. Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kdnnen unter Be-
achtung des gesetzlichen Zeitfensters fiir die Baumfallung mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen
werden. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingt kommt es im Hinblick auf Art und Umfang des Vorhabens in erster Linie zu einem
Verlust von landwirtschaftlichen Flachen (z. B. (Teil-) Bruthabitat flir Vogel des Offenlandes). Beeintrachtigungen
der lokalen Populationen sind nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch nicht zu erwarten, da im groieren Umfeld
weitere Ausweichlebensraume zur Verfligung stehen. Nutzungs- und betriebsbedingt kommt es lediglich zu einer
geringfiigigen Erhdhung von Larm und Beleuchtung in einem bereits vorbelasteten Bereich. Um Stérungen durch
die zusétzliche Beleuchtung méglichst gering zu halten, werden Festsetzungen getroffen, um die AuBenbeleuch-
tung soweit als méglich zu reduzieren und insektenfreundliche Beleuchtung einzusetzen.

Eine nachhaltige Beeintrachtigung gegenliber geschitzten Arten sowie eine Beeintrachtigung des bestehenden
Biotopverbundsystems kénnen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Somit sind Umweltauswir-
kungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Insgesamt sind aufgrund der Bestandssituation, artenschutzfachlichen Gesamteinschatzung und der Vorbelastun-
gen mit intensiver Griinlandnutzung und angrenzender Bebauung sowie den festgesetzten Mafinahmen zur Ver-
meidung und Verringerung Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Tiere und
Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten.

9.2.5 Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestand und Bewertung

Sowohl den bestehenden FuRballplatzen als auch den Tennisplatzen kommt eine direkte Erholungsfunktion als
Freizeitgestaltungsmadglichkeit zu. Auch das stdlich angrenzende ,Zentrum der Vereine® als Veranstaltungsort und
Treffpunkt fur das Dorfleben hat eine wichtige Bedeutung fiir das Sozialleben in Oberostendorf und damit eine
indirekte Erholungsfunktion.
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Uber bzw. dem Streckenverlauf der StaatsstraRe westlich des Planungsgebietes folgend, verlauft ein regionaler
Radweg des Landkreises Ostallgau. Daneben stellt die Gemeindestralie ,Am Sportplatz‘ mit den Anschliissen an
weitere landwirtschaftliche Flurwege eine Ful- und Radwegeverbindung in die freie Landschaft dar (Bayerisches
Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat, 2025).

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es vor allem durch die optische und akustische Beeintrachtigung der Landschaft und angren-
zenden Sportplatze mit dem Zentrum der Vereine wahrend der Realisierung der Planung (Baugruben, Baumaschi-
nen, Krane, Baularm etc.) zu einer temporaren Beeintrachtigung gegentber dem Schutzgut Mensch (Erholung).

Auch dirfte insbesondere die Erholungseignung in den Freiflachen des unmittelbar angrenzenden Gewerbebe-
standes im Norden (Betriebsleiterwohnen ist erlaubt) zumindest temporar stark eingeschrénkt sein. Weiterhin kon-
nen entlang der ErschlieBungsstrafien (Kardinalstrae, Am Sportplatz) zeitweilig erhéhte Emissionen durch den
Baustellenverkehr nicht ausgeschlossen werden. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu er-
warten.

Anlagebedingt erfolgt im Osten des Bearbeitungsgebietes eine weitere bauliche und technische Uberpragung von
einer kleinen Teilflache eines landwirtschaftiich genutzten Grundstiickes. Im, Zuge dieser Anderung ist der Erhalt
der bestehenden Tennisplétze vorgesehen. Das bestehende Tennisheim soll erweitert und saniert werden Es sind
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeiten zu erwarten.

Betriebsbedingt ist aufgrund Art und Umfang der Parkplatzflachen von einer geringfiigigen Erhohung des Ziel-
und Quellverkehrs und in der Folge von erhéhten La&rmemissionen entlang der ErschlieRungsstralie ,Am Sport-
platz* auszugehen. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeiten zu erwarten.

Insgesamt ist aufgrund der Flacheninanspruchnahme, des Erhalts der Tennisplatze sowie der zu erwartenden
geringen Erhdhung der Verkehrsbelastung von Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegeniiber dem
Schutzgut Mensch (Erholung) auszugehen.

9.2.6 Schutzgut Mensch (Wohnen - Immissionsschutz)

Bestand und Bewertung

Das raumliche Umfeld der geplanten Gemeinbedarfsflache ist gepragt durch ortsiibliche Emissionen von Seiten
des angrenzenden Siedlungsbestandes und der freien Landschaft. Im Norden handelt es sich dabei um eine Ge-
werbebebauung mit mittelstdndischen Betrieben (z. B. Autowerkstatt, Schreinerei, Schulschmiede etc.) und zulés-
sigen Wohnen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und -leiter. Das Gewerbegebiet ist
gemaf dem Bebauungsplan aus 2011 nicht kontingentiert, dementsprechend ist mit einer gewissen Larmimmission
zu rechnen. Im Westen schliet sich der Bauhof mit der neugebauten Feuerwehr und die Kardinalstrale (St 2035)
an. ,Am Sportplatz“ sind bestehenden Parkplatze angeordnet. Ebenso liegen innerhalb des Geltungsbereiches die
Wertstoffsammelcontainer und sollen dort auf dauerhaft bleiben. Dementsprechend liegen im Geltungsbereich so-
wie im Gewerbegebiet Vorbelastungen aus mehreren Larmquellen vor.

Im angrenzenden Gewerbegebiet ist Betriebsleiterwohnen zulassig. Da gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sichergestellt werden miissen, wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Diese hat untersucht, ob
durch die bestehenden Nutzungen in Zusammenhang mit den Nutzungsanderungen im und sudlich angrenzen an
das Plangebiet, eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte insbesondere an den Wohnstandorte im Gewer-
begebiet vorliegt. Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass die rechtlichen Grenzwerte zu jeder Tages- und
Nachtzeit, an Sonn- und Feiertagen und auch wéhrend der Ruhezeiten deutlich unterschritten werden. Auch die
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Spitzenpegel (einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen) werden ebenfalls jederzeit unterschritten. Somit liegen wei-
terhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vor (ACCON GmbH, 2025).

Die néachstgelegene Wohnbebauung des Ortsteils Oberostendorf, ausgenommen der Wohnhauser im Gewerbege-
biet Nord, liegt ca. 110 m stdlich des Geltungsbereiches. Dabei handelt es sich entsprechend des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes um ein Mischgebiet. Das nachstgelegene Wohnhaus des Ortsteils Unterostendorf liegt ca.
220 m nordlich und ist ebenfalls als Mischgebiet im Flachennutzungsplan dargestellt.

Weiterhin konnen von den benachbarten intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wirtschaftswegen Emis-
sionen (u. a. Geruchs-, Staub- und Larmemissionen) ausgehen, wie sie in Zusammenhang mit einer landwirtschaft-
lichen Bewirtschaftung zu erwarten sind. Diese Emissionen konnen auch zu uniblichen Zeiten, wie frih morgens
oder spatabends, auftreten. Diese sind ortsliblich und unvermeidlich und nach § 906 BGB hinzunehmen.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im PG nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden und auch im
wirksamen FNP nicht dargestellt.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es vor allem durch die optische und akustische Beeintrachtigung der Landschaft wahrend der
Realisierung der Planung (Baugruben, Baumaschinen, Krane, Baularm etc.) zu einer temporéren Beeintrachtigung
gegeniiber dem Schutzgut Mensch (Immissionsschutz).

Auch dirfte insbesondere die Erholungseignung in den Freiflachen des unmittelbar angrenzenden Gewerbebe-
standes im Norden (Betriebsleiterwohnen ist erlaubt) zumindest temporér stark eingeschrankt sein. Weiterhin kdn-
nen entlang der ErschlieRungsstraen (Kardinalstrake, Am Sportplatz) zeitweilig erhohte Emissionen durch den
Baustellenverkehr nicht ausgeschlossen werden. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu er-
warten.

Anlagebedingt werden durch die Stellplatze keine zusatzlichen Beeintrachtigungen verursacht. Es ist von Um-
weltauswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

Betriebsbedingt kommt es zu einem geringen Anstieg der Emissionen aus der Gebaudeheizung. Weiterhin ist
aufgrund Art und Umfang des Gemeinbedarfsflachen und der Stellplatzflachen mit keiner wirksamen-Erhéhung der
Anzahl an Fahrzeugbewegungen durch Ziel- und Quellverkehr auf der Erschliefungsstrae (Am Sportplatz) zu
erwarten. Auch die neuen Lage der Wertstoffsammelcontainer flihrt nur zu geringen zusétzlichen Fahrbewegungen
und Larmimmissionen durch Abwurf. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die
bestehenden Nutzungen , die Verschiebung der Schallimmissionen und die Neunutzungen die Grenzwerte an den
schitzenswerten Immissionsstandorten zu keiner Zeit tiberschritten werden. Somit kénnen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse innerhalb des Geltungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff (Gewerbegebiet mit zu-
lassigen Betriebsleiterwohnen) sichergestellt werden. Es ist von Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
auszugehen.

Insgesamt ist aufgrund der bestehenden Vorbelastungen und Bestandsnutzungen und der gegeniiber reinem
Wohnen eher niedrigen Schutzwirdigkeit der angrenzenden Gewerbegebietsbebauung sowie aufgrund der zu er-
wartenden geringen Erhdhung des Ziel- und Quellverkehrs von Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
gegeniiber dem Schutzgut Mensch (Wohnen - Immissionsschutz) auszugehen.

Planungsbiiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner 25von 39



Gemeinde Oberostendorf, Landkreis Ostallgdu Begriindung

Bebauungsplan Nr. 21 - 1. Anderung und Erweiterung vom 15.07.2025
»,Gemeinbedarfszone Nord mit Bauhof, Feuerwehr und redaktionell erganzt am 07.10.2025
Sportanlagen im Ortsteil Oberostendorf” Endgiiltige Planfassung

9.2.7 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand und Bewertung

Die Landschaft im Bereich des PG und im naheren Umgriff ist grundsatzlich charakterisiert durch eine nahezu
ebene Lage mit leichtem, kaum merklichem Gefélle in Richtung Nordosten. Das Planungsgebiet selber liegt dabei
auf um die 671 m G NHN. Die Flachen werden dabei, wie bereits beschrieben, vielfaltig aber intensiv genutzt.

Westlich und éstlich - in Richtung der freien Landschaft — liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen, die intensiv
bewirtschaftet werden. Zuséatzlich grenzt im Westen die StaatsstraBe 2035 (Kardinalstrae) an. Im Norden liegt
das Gewerbegebiet Nord sowie weiterfilhrend wieder landwirtschaftliche Nutzflachen. Die festgesetzte Ortsrand-
eingrinung wurde in Teilen umgesetzt, ist aber in Bezug auf das Landschaftsbild noch nicht wirksam. Im Sliden
grenzen weitere FuRballplatze mit stidlich anliegender Wohn- und Mischgebietsbebauung an. Als ortsbildpragende
Baume bzw. Baumreihe sind die Bdume entlang der Kardinalstralle zu nennen. Die bestehende Baumhecke ent-
lang der nérdlichen Grenze, welche der Eingriinung der nordlich gelegenen Gewerbebebauung (aulerhalb des
Planungsgebietes) dient, hat aufgrund der Grofie der Baume eine mittlere orts- und landschaftsbildpragende Wir-
kung. Insgesamt handelt es sich um einen strukturierten siedlungsnahmen und anthropogen Uberformten Bereich
der vor Allem auch Siiden, vom der Kardinalstrale kommend, einsehbar ist. Eine weitere eingeschrankte Einseh-
barkeit des Planungsgebietes besteht aus Richtung der freien Landschaft im Osten, jedoch ohne ausgepragte
Fernwirkung.

Vorbelastungen gegeniiber dem Schutzgut Landschaftsbild stellen v. a. das Gewerbegebiet nérdlich und die wenig
wirksam eingegrinten Siedlungsbereiche des Ortsteils Oberostendorf im Stiden des geplanten Gewerbegebietes
dar. Auch die Flutlichtanlage am Haupt-FuBballplatz stellt eine weitere Vorbelastung dar.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt ergeben sich temporare Beeintrachtigungen durch z. B. Baumaschinen, Krane, nicht fertiggestellte
Gebaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial. Der Baulérm zur Errichtung der Stellplatze wirkt sich v. A. auf
das Gewerbegebiet auf. Die Nutzung des Hauses der Vereine und der Sportplatze erfolgt vorrangig am spéten
Nachmittag oder abends und am Wochenende, daher ist die Betroffenheit eher als gering zu bewerten. Die Um-
weltauswirkungen sind aufgrund der eingeschrénkten Einsehbarkeit als von geringer Erheblichkeit zu bewerten.

Anlagebedingt erfolgt eine bauliche Uberpragung bereits (iberpragter siedlungsnahen Bereiche in einer Flachen-
dimension von ca. 0,85 ha und mit an die bauliche Umgebung angepassten Baukdrpern. Die Bdume nérdlich des
Tennisheims sollen erhalten werden. Weiterhin dienen u. a. die Festsetzungen zu den Geb&udehdhen, zur Gebau-
degestaltung und zur Gelandemodellierung der Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschafts-
bildes. Wichtige Blickbeziehungen werden infolge der Realisierung des Vorhabens nicht beeintrachtigt. Im Hinblick
auf die bestehenden Vorbelastungen sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt bzw. infolge der Neuanordnung und Nutzung der Stellplatze selbst sind hingegen Umweltaus-
wirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend sind aufgrund der Nutzung von bereits vorbelasteten Flachen unter Berticksichtigung des Er-
halts der Baume ndrdlich des Tennisheims Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegeniber dem
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

9.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz

Kulturgdter: Innerhalb bzw. im rdumlich-funktionalen Umgriff des Planungsgebietes sind weder amtlich gefihrte
Bodendenkmaler noch Baudenkmaler vorhanden (Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat,
2025). — voraussichtlich keine Betroffenheit
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Es wird an dieser Stelle nachdricklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und archaologische Boden-
funde, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 BayDSchG genieen und
der sofortigen Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG unterliegen.

Sachgdter: Als Sachgiiter sind innerhalb des Planungsgebietes ist das bestehende Tennisheim vorhanden. Dieses
soll ausgebaut und umgebaut werden. Daneben sind die dstlichen drei Tennisplatze zu nennen, welche erhalten
bleiben sollen Das Kleinsportfeld (Bolzplatz) wird durch den Anbau des Bauhofes westlich des Geltungsbereiches
sowie durch ggf. durch den Neubau eines weiteren Tennisplatzes iberbaut werden. Es ist geplant, dass kleinere
FuBballfeld sdlich des bestehenden Trainingsplatzes aullerhalb des Geltungsbereiches auszuweisen. — Aus-
wirkung geringer Erheblichkeit

9.29 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

In Natur und Landschaft bestehen vielseitige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen biotischen und abioti-
schen Faktoren bzw. zwischen den unterschiedlichen Schutzgtern.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden bewirkt nur eine Reduzierung bereits intensiv genutzten und (iberpragten Fla-
chen. Dennoch erfolgt in Teilbereichen eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen wie Speicher-, Puffer- und Fil-
tervermdgen. Als Folge von Bodenabtrag ergibt sich eine erhdhte Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser durch
Eintrag von Schadstoffen.

Durch die geplante Bebauung im Geltungsbereich und die damit verbundene, zusétzliche technische Uberpragung
sind weiterhin geringe nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt,
Mensch sowie das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten. Die zugeordnete Vermeidungsmalnahmen wie Begri-
nung von Flachdachern sowie ,Baugebietseingriinung®, welche sich mittelfristig positiv auf das Orts- und Land-
schaftsbild (Strukturbildung, Eingrinung) und das Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene (Frischluft-Produktion,
Staubfilterung) auswirken.

Durch die Bebauung im Planungsgebiet entstehen keine zusatzlichen Beeintrachtigungen durch die Wechselwir-
kungen zwischen den einzelnen Schutzgltern, welche Uber die unter Kap. 9.2.1 bis 9.2.8 aufgefiihrten Umwelt-
auswirkungen hinausgehen.

9.210  Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

Baubedingt sind i.V.m. den Vorhaben insbesondere Baurestmassen zu erwarten. In Abhangigkeit der Bauweise
sind dies u. a. Restmengen an Beton, Ziegel, Holz, Metalle, Glas, Kunststoffe, Dichtstoffe. Dariiber hinaus werden
Papier- und Kunststoffverpackungen als Abfall erzeugt.

Betriebsbedingt ist davon auszugehen, dass hausmidillahnliche Abfélle (bzw. Siedlungsabfélle), untergeordnet Bio-
mull und Griingut erzeugt werden.

Die Abfalle der geplanten Bebauung werden durch den Landkreis Ostallgéu - Kommunale Abfallwirtschaft entsorgt
bzw. einer Wiederverwertung zugefiihrt.

Es ist davon auszugehen, dass die durch die gegensténdlichen Vorhaben erzeugten Abfallmengen im Bereich der
ermittelten Durchschnittsmengen fir die entsprechende Bebauung liegen werden. Fir die Siedlungs- Gewerbeab-
falle wird jahrlich - unter Federfiihrung des LfU - die Kommunale Abfallbilanz fiir die einzelnen Landkreise erstellt.
Diese ist unter https://www.lfu.bayern.de/abfall/abfallbilanz/index.htm abrufbar.
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9.211 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt (zum Beispiel durch
Unfélle oder Katastrophen

Unfélle und Katastrophen

Ein Storfallrisiko geman Storfall-Verordnung (12. BiImSchV) im Geltungsbereich kann durch die geplante gemeind-
liche Nutzung ausgeschlossen werden. Weiterhin wird davon ausgegangen, dass die Vorgaben und Mittel zur Ver-
hinderung von Unféllen durch den bestehenden Bauhof und die Feuerwehr erfiillt werden.

Bezlglich der Umweltauswirkungen auf das kulturelle Erbe wird auf Kap. 9.2.8 (Schutzgut Kulturgiter / Denkmal-
schutz) verwiesen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in den Kap. 9.2.1 - 9.2.7 beschrieben.

9.212  Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Planungsgebiete

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine weiteren Planungen vorgesehen, die zu einer Kumulierung der Aus-
wirkungen beitragen.

9.213  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Auf Ebene des gegenstandlichen Bebauungsplanes liegen keine Erkenntnisse zu verwendeten Techniken und
Stoffen vor. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Gebaude und AuBenanlagen jeweils in Abhéngigkeit
der gewahlten Art der Bauweise nach dem heutigen Stand der Technik und den geltenden Vorschriften und Regel-
werken errichtet werden.

9.214  Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels:

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengraden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme wie Sturm,
Niederschlage, Trockenheit zu rechnen.

Das Planungsgebiet befindet sich weder innerhalb einer Hochwassergefahrenflache bzw. in einem wassersensib-
len Bereich noch in einer Waldrand- oder exponierten Hang- oder Kuppenlage. GemaR der Hinweiskarte ,Oberfla-
chenabfluss und Sturzfluten ist innerhalb des Geltungsbereiches ein FlieRBweg mit mafigen Abfluss bei Starkre-
genereignissen vorhanden. Somit besteht eine schwach erhéhte, jedoch keine besondere Anfélligkeit des Vorha-
bens gegenlber den Folgen des Klimawandels.

9.215 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die ausgewiesenen Nutzungen im Urbebauungsplan wirden weiterhin rechtswirksam bleiben. Die bisher bereits
bebauten und genutzten Flachen des Planungsgebietes wiirden bei Nichtdurchfilhrung der Planung - wie bisher -
voraussichtlich weiterhin als in ihrer jeweiligen Funktion (Bauhof und Feuerwehr mit Wirtschaftshof und Lagerfla-
chen, Rasensportplatz, Tennisplatze mit Tennisheim und PKW-Stellplatze genutzt werden. Die in den Kap. 9.2.1
bis 9.2.8 beschriebenen Beeintrachtigungen der Schutzglter durch die geplante Bebauung wirden zumindest in
Hinsicht auf die landwirtschaftliche Flache unterbleiben.

Demgegentiber wiirde die Méglichkeit zur nachhaltigeren Erweiterung und Sanierung des bestehenden Tennis-
heims und der bestehenden Tennisplatze nicht genutzt. Auch die nachzuweisenden Stellplatze kdnnten nicht zur
Verfligung gestellt werden.
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9.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung / Verringerung der Eingriffe in Natur und Landschaft

9.31 Vermeidungs- und VerringerungsmaRnahmen

Folgende schutzgutbezogenen Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen sind geplant:
Schutzgiiter Boden und Wasser

o Erhalt der natiirlichen Gelandeoberflache soweit als mdglich in ihrer urspriinglichen Form durch entspre-
chende Festsetzungen

o Hinweis zur bodenschonenden Ausflihrung der Bauarbeiten unter Zuhilfenahme der glltigen Regelwerke und
Normen (z. B. Schutz des Mutterbodens gemaR § 202 BauGB, DIN 19731, DIN 18915...);

o Festsetzung zur Begriinung der nicht iberbauten Flachen bzw. der nicht flir den Betriebsablauf bendtigten
Flachen;

o Festsetzung zur Verwendung sickerfahiger Beldage fiir Stellplatze;

o Festsetzung zur moglichst vollstandigen Versickerung der anfallenden, unverschmutzten Oberflachenwéasser
entsprechend den technischen und rechtlichen Vorgaben méglichst Uber die belebte Bodenzone;

o Zuléssigkeit zum Einbau von Regenwasserzisterne mit Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers als
Brauchwasser;

Schutzgiiter Orts- und Landschaftsbild, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Mensch (Erholung)
o Festsetzungen zu den Gebaudehohen und zur Gebaudegestaltung
o Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern ab 30 m?

o Festsetzung von Griinstreifen (Trennungsgriin) mit Strauchbepflanzung zwischen der Gemeinbedarfsflache
Gem 1 (auRerhalb des Geltungsbereiches) und der Offentlichen Griinflache G 1;

o Festsetzung der Mindestqualitét der zu pflanzenden Gehdlze sowie zum Mindeststandraum der Baume;
o Festsetzung und Hinweise zur Verwendung zulassiger Pflanzenarten;

o Zeitliche Bindung der Durchfiihnrung von PflanzmaRnahmen; Verpflichtung zur Pflege und Ersatzpflanzung bei
Pflanzenausfall;

o Festsetzung insektenfreundlicher AuBenbeleuchtung;

9.3.2 MaRnahmen zum Ausgleich (Kompensation)

Fir das Planungsgebiet ist ein Ausgleich von 2.200 WP (Wertpunkten) zu entrichten. Dieser soll iiber eine gebiets-
externe Flachen innerhalb des Gemeindegebietes kompensiert werden. Dabei handelt es sich um das Grundstuick
mit der FI.-Nr. 346, jeweils der Gemarkung Lengenfeld.

Fir die noch zu entwickelnde Flache sind MaBnahmen- und Pflegekonzepte in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde des Landratsamtes Ostallgiu im Urbebauungsplan beschrieben. Derzeit wird die Umsetzung der
Mafnahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde geplant und angestofen.
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9.4 Planungsalternativen

Die Anordnung der Stellplatze und des Vereinsheimes im Umfeld der bestehenden sportlichen Nutzungen und des
Zentrums der Vereine dient der Konzentration von sportlichen und kulturellen Nutzungen. Aufgrund mangelnder
Flachenverflgbarkeit ist eine Alternativenpriifung an dieser Stelle nicht zielfihrend. Eine etwaige Anordnung oder
zur Verflgungstellung der Stellplatze durch ein Parkhaus ist aufgrund der eher sporadischen Nutzung vollkommen
uberdimensioniert.

9.5 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der diesem Umweltbericht zugrunde liegende Aufbau wurde dem Leitfaden der Obersten Baubehdrde im Bayeri-
schen Staatsministerium des Inneren entnommen und den Anforderungen der Anlage 1 zum BauGB 2017 ange-
passt. Fir die Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs wurde der giiltige Leitfaden der Bayer. Staatsministe-
rium fir Wohnen, Bau und Verkehr "Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" (2021) herangezogen.

Grundlage bzw. Hauptdatenquelle fiir die verbal argumentative Darstellung und die sechsstufige Bewertung der
Schutzguter von Naturhaushalt und Landschaftsbild stellten neben eigenen Kartierarbeiten bzw. Rechercheergeb-
nissen zum Arten- und Biotopschutz und zu Schutzgebieten auch der Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan der Gemeinde Oberostendorf dar. Die Bewertungen erfolgten anhand allgemeiner und in den Pla-
nungsgrundlagen festgelegter Umweltqualitatsstandards und -ziele.

Die in dem vorliegenden Umweltbericht gezogenen Bewertungen und Schllisse wurden - unter Beriicksichtigung
der zur Verfligung stehenden Informationen / Grundlagen (ber das PG - aus dem allgemein bekannten Wissen
uber die Schutzgliter und deren Reaktionen bei Eingriffen abgeleitet und auf das PG bzw. den Geltungsbereich
Ubertragen, stets unter Berlcksichtigung des durch die Planung "maximal zulassigen Baurechts".

9.6 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Aufgabe der Uberwachung, ob und inwieweit erhebliche und insbesondere unvorhergesehene Umweltauswir-
kungen infolge der Durchfihrung der Planung eintreten (§ 4c BauGB), kommt grundsétzlich der Gemeinde
Oberostendorf zu. Die Gemeinde wird dabei gem. § 4 Abs. 3 BauGB durch die (Fach-)Behdrden untersttitzt. Diese
haben die Gemeinde nach Abschluss des Bauleitplan-Verfahrens zu unterrichten, sofern ihnen Erkenntnisse zu
erheblichen, inshesondere unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt im Zusammenhang mit
der Durchfiihrung des Bauleitplans vorliegen. Kommt die Gemeinde ihren gesetzlichen Pflichten nicht nach, kom-
men kommunalaufsichtliche Manahmen in Betracht.

Das Monitoring dient damit der friihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen durch die Planung und der daraus
bedarfsweise resultierenden Festlegung von geeigneten GegenmafRnahmen.

In Zusammenhang mit der vorliegenden Planung ist spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf rechtli-
cher Grundlage des gegenstandlichen Bebauungsplanes umgesetzten Hauptgebaude zu Uberpriifen, ob infolge
der Realisierung der Planung erhebliche unvorhergesehene und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt bzw. deren Schutzgiiter festgestellt werden konnen. Entsprechende im Rahmen des Monitorings festge-
stellte nachteilige Umweltauswirkungen sind durch den bzw. die Verursacher abzustellen.
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Darliber hinaus sollte zeitnah bzw. nach einem Zeitraum von spatestens 2 Jahren nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes (berprift werden, ob die auf durchzufiihrenden MalRnahmen zur Baugebietsein- und durchgriinung
realisiert wurden und diese im negativen Fall mit den dafir zur Verfligung stehenden Mitteln einzufordern.

Auch fiir die Entwicklung der Ausgleichsflachen werden KontrollmaBnahmen notwendig. Das Kontrollprogramm fiir
Kompensationsmalnahmen detailliert der Begriindung zum Urbebauungsplan entnommen werden. Die Umset-
zung der Ausgleichsflache wird derzeit von der Gemeinde und dem Planungsbiro DAURER + HASSE in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdérde geplant.

Die UberwachungsmaBnahmen sind jeweils von der Gemeinde in fachlicher Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde durchzufiihren, zu dokumentieren und die Dokumentation der Unteren Naturschutzbehdrde vorzu-
legen. Die Notwendigkeit, die Art und der Umfang ggf. erforderlicher Korrekturmafinahmen sind ebenfalls mit der
Unteren Naturschutzbehdrde fachlich abzustimmen. Gegebenenfalls empfiehlt es sich fiir diese Kontrollaufgabe
einen externen, fachlich befahigten Gutachter zu beauftragen.

Nach der Endabnahme schlielt sich die Unterhaltungspflege der Ausgleichsflache an. Diese dient dazu, den er-
reichten Zielzustand zu erhalten und weiter zu férdern. Dazu ist die Fl&che noch mindestens weitere 10 Jahren
entsprechend den Angaben in den Festsetzungen zu pflegen. Es ist zu prifen, ob die Unterhaltungspflege durch
Forderprogramme wie z. B. das Vertragsnaturschutzprogramm (VNP) oder durch das Kulturlandschaftsprogramm
(KULAP) gesichert werden kann.

9.7 Zusammenfassung

Mit der Neuaufstellung Bebauungsplanes Nr. 21 - 1. Anderung und Erweiterung ,Gemeinbedarfszone Nord mit
Bauhof, Feuerwehr und Sportanlagen im Ortsteil Oberostendorf* schafft die Gemeinde Oberostendorf die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung fir die Erstellung der Stellplatze auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 324, da aufgrund der
immissionschutzrechtlichen Auswirkungen eine Ausnahmegenehmigung nach § 35 Abs. 2 BauGB durch das Land-
ratsamt Ostallgéu nicht erteilt werden kann. Dies hat den Hintergrund, dass im Planungsprozess fir das neue
Tennisheim sich fir eine nachhaltigere Ldsung entschieden wurde. Das bestehende Tennisheim soll umgebaut
und geringfligig erweitert werden. Ebenso sollen die beiden &lteren Tennisplatze saniert werden.

Daher muss ein grol3er Teil der nachzuweisenden Stellplatze neu angeordnet werden missen. Dies erfolgt nun
dstlich der ErschlieBungsstralRe ,Am Sportplatz“ auf dem Grundstiick FI.-Nr. 324, Gemarkung Oberostendorf. Au-
Rerdem sollen die bendtigten Wertstoffsammelcontainer ebenfalls dauerhaft an dieser Stralle untergebracht wer-
den. Durch die Inanspruchnahme weiterer unbebauter Flachen wird zusatzlicher Kompensationsumfang benétigt.

Das gegenstandliche Planungsgebiet (PG) ist in besonderem Malke gepragt durch die nahezu ebene Lage mit der
Sportplatznutzung und der bestehenden Gewerbebebauung nérdlich des Geltungsbereiches. Stdlich grenzen an
das PG ebenfalls weitere Sportplatze und das Zentrum der Vereine als Veranstaltungsort und Treffounkt an. Durch
das Planungsgebiet verlauft die GemeindestralRe ,Am Sportplatz‘. Angrenzend folgten landwirtschaftliche Nutzfla-
chen, westlich anschlieBend befindet sich der Bauhof und die fast fertiggestellte Feuerwehr.

Das PG ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Oberostendorf kleinfléchig als ,Gemeinbe-
darfsflache* und ,Offentliche Griinflache” mit den jeweiligen Zweckbestimmungen (Feuerwehr, Sporthalle und
Sportplatz) sowie ,Verkehrsflache® und ,Fléche fiir die Landwirtschaft’ dargestellt.

Es sind weder Schutzgebiete oder Schutzobjekte nach dem BNatSchG und BayNatSchG noch Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH/SPA-Gebiete) unmittelbar von der Planung betroffen oder stehen in unmittelba-
rem raumlich-funktionalem Zusammenhang mit dem Planungsgebiet. Weiterhin befinden sich keine amtlich kar-
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tierten Biotope und/oder Fundpunkte bzw. Fundflachen der Artenschutzkartierung innerhalb und im réumlich-funk-
tionalen Umgriff. Ein Vorkommen seltener, empfindlicher oder streng geschiitzter Tierarten (v. a. Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) sowie seltener empfindlicher, streng geschutzter Vogelarten der VRL 1 wurde im
Rahmen der eigenen Kartierarbeiten nicht festgestellt.

Es ist festzuhalten, dass in Verbindung mit der Realisierung des Vorhabens eine Uberformung, Verénderung und
(Teil-) Versiegelung einer ca. 0,85 ha umfassenden Teilflache eines bereits Gberformten und tiberbauten, lokal weit
verbreiteten Bodentyps mit mittlerer Schutzwiirdigkeit erfolgen wird. Dabei ist durch die Anderung aufgrund Art und
maximal zulassigem MaR der baulichen Nutzung sowie im Hinblick auf die Bestandssituation der Schutzguter v. a.
von einer Beeintrachtigung gegentber den Schutzgutern Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt mit einer mitt-
leren Erheblichkeit auszugehen. Die Schutzgiiter Boden und Flache, Grundwasser, Mensch (Immissionsschutz
und Erholung), Lokalklima / Lufthygiene, Orts- und Landschaftsbild und Sachgut sind mit geringer Erheblichkeit
betroffen. Oberflachengewéasser sind nicht betroffen, Bodendenkmaler sind voraussichtlich nicht betroffen.

Als Beeintrachtigungen zu nennen ist insbesondere der vergleichsweise hohe Versiegelungsgrad.

Durch geeignete Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung im Rahmen der Festsetzungsmdglichkeiten des
Bebauungsplanes, u. a. durch die Begriinung von Flachdachern, durch eine qualitétsvolle Baugebietseingriinung,
Verwendung sickerfahiger Belage sowie eine moglichst vollstandige Versickerung des unverschmutzten Nieder-
schlagswassers kann mdglichen Beeintrachtigungen der Schutzglter begegnet werden.

Hervorragende, nicht wieder herstellbare Bestandteile des Schutzgutes Pflanzen sind durch das Vorhaben nicht
betroffen. Des Weiteren ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht davon auszugehen, dass durch das Vorhaben
evtl. artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der gemein-
schaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie)
und / oder der nach nationalem Recht streng geschiitzten Arten erfillt werden, wenn die Bauzeitenregelung flir die
Rodungsarbeiten der bestehenden Gehdlze im PG eingehalten wird. Weiterhin sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand Beeintréchtigungen gegenuber den im Hinblick auf das nationale Artenschutzrecht "besonders" geschiitzten
Arten (insbesondere schutzwirdige Artvorkommen wie beispielsweise Arten der Roten Listen) nicht zu erwarten.

Die fiir die Realisierung der Planungsinhalte nétige Inanspruchnahme der naturschutzfachlich insgesamt nicht be-
sonders wertgebende bzw. wertvollen Lebensrdume aufweisenden Flachen (Sportplatze, Stellplatzflachen, intensiv
bewirtschaftetes Ackerland) ist somit in Abwégung aller weiteren Belange hinnehmbar.

Durch einen zu erbringenden Flachenausgleich nach Naturschutzrecht und Baugesetzbuch von voraussichtlich
2.200 Wertpunkten kann der Eingriff vollstandig kompensiert werden. Die Erarbeitung der Mainahmenkonzepte
fir die vorgesehenen gebietsexternen Flachen erfolgte zu Teilen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde.

Im Rahmen des Monitorings ist spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher Grundlage dieses
Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung zu tiberpriifen, ob infolge der Realisierung der Planung unvorhergese-
hene und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bzw. deren Schutzgtter festgestellt werden kon-
nen. Dariber hinaus sollte zeitnah bzw. nach einem Zeitraum von spatestens 2 Jahren nach Fertigstellung der
jeweiligen Hauptgebaude eines Bauabschnittes iberprift werden, ob die durchzuflihrenden Malnahmen zur Bau-
gebietseingriinung realisiert wurden und diese im negativen Fall mit den dafiir zur Verfligung stehenden Mitteln
einzufordern. Abschlielend sollte spatestens 3 Jahre, nachdem der Bebauungsplan rechtskraftig wurde, eine Kon-
trolle bezliglich der Umsetzung der festgesetzten Ausgleichs- / Kompensationsmafinahmen erfolgen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse nochmals zusammengefasst:
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Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Boden geringe mittel geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Oberflichengewédsser | nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen

Grundwasser geringe bis mittlere | gering gering gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Lokalklima / geringe geringe geringe gering

Lufthygiene Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen geringe geringe bis mittlere | geringe bis mittlere | mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch (Erholung) mittlere geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch (Immissions- | mittlere geringe geringe gering

schutz) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Orts- und Landschafts- | geringe bis mittlere | geringe geringe gering

bild Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Kulturgiiter voraussichtlich nicht betroffen

Sachgiiter gering mittel gering gering

10 IMMISSIONSSCHUTZ

Wahrend der Planungsphase wurde die Firma ACCON GmbH, Greifenberg durch die Gemeinde beauftragt, die
bestehende schalltechnische Untersuchung zu den bestehenden und geplanten Immissionen vom Bauhof, den
Sportanlagen, dem Zentrum der Vereine und den Stellplatzen (vgl. Anlage 3) an zu aktualisieren. Dabei wurde
geprift, ob die vorgesehene Neuanordnung der Stellplatze und der Wertstoffsammelcontainer zu einer negativen
Veranderung der bisherigen Ergebnisse fiihrt.

Im nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet ist Betriebsleiterwohnen zuldssig. Zur Gewahrleistung der Einhaltung
der malRgebenden Immissionsrichtwerde an den drei Immissionsorten, wurden unter Berticksichtigung der beste-
henden Vorbelastungen und den geplanten Anderungen die Lérmimmissionen ermittelt und bewertet. Zu den be-
stehenden Emissionsquellen zahlen der Bauhof mit seinen Betriebsvorgangen, die offentlichen Wertstoffsammel-
container inzwischen im Norden an der Stellplatzflache westlich der Strale ,Am Sportplatz® untergebracht, die
FuBballplatze mit Trainings- und Punktespielen und das Zentrum der Vereine mit den Gymnastikrdumen, Rdumen
fur den Musik- und Sportschiitzenverein sowie der Auenterrasse mit Spielplatz.

Auf die schalltechnische Untersuchung der ACCON GmbH, Bericht Nr. ACB-0823-236218/02/rev3 vom 14.03.2025
wird verwiesen.
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[ Srelipiatze Sportaniagen

! Tarrasse |
+

+

Gymnast kraum |

Anlage 1.2: Schallquellenplan

Abb. 4  Ubersicht Schallquellenplan (Anlage 1.2 aus der Anlage 1 zur Schallschutztechnischen Untersuchung, ACCON
GmbH)

,Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sowohl durch gewerbliche Nutzungen (Bauhof und Feuerwehr),
als auch durch die Sportanlagennutzung die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowie der 18. BImSchV (Sportan-
lagenlarmschutzverordnung) zum Teil deutlich unterschritten werden.

Hinsichtlich einzelner kurzzeitiger Gerduschspitzen konnte festgestellt werden, dass diese ebenfalls zu keiner
Uberschreitung der Anforderungen flihren.*2

Somit liegen weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse vor. Die gilt sowohl fir den gewerblichen Larm als
auch fir die Gerausche von den Freizeiteinrichtungen und Stellplatzen.

2 (ACCON GmbH, 2025)
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11 TECHNISCHE ERSCHLIERUNG UND INFRASTRUKTUR; VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Das Tennisheim wird wie bereits vorhanden an die Trinkwasserversorgung der Gemeinde Oberostendorf ange-
schlossen bleiben. Die erfolgende Wasserversorgung kann im Hinblick auf Menge und Druckverhaltnisse als sicher
angesehen werden. Es wird auf die bestehende Trinkwasserleitung innerhalb des Planungsgebietes hingewiesen.

Dariber hinaus kann von einer gesicherten Loschwasserversorgung ausgegangen werden, insbesondere da im
Planungsgebiet ein Oberflurhydrant bzw. im Umfeld des Planungsgebietes weitere Wasseranschliisse vorhanden
sind. Die Situierung weiterer Loschwasserhydranten erfolgt in Abstimmung mit den fur den Brandschutz verant-
wortlichen Stellen. Die Einhaltung der DIN 14090 - Flache fiir die Feuerwehr auf Grundstlcken - wird beachtet.

Die Abwasserentsorgung erfolgt in das bestehende System.

Erdgasversorgung

Das Zentrum der Vereine ist an die Erdgasversorgung der Fa. schwaben netz angeschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Geltungsbereiches, parallel zur ErschlieBungsstrae ,Am Sport-
platz* auf der Ostseite eine Versorgungsleitung verlegt ist, welche auch noch in das nérdlich gelegene Gewerbe-
gebiet flihrt.

Hinweise zum Schutz der Leitungen, zur Arbeitssicherheit und zur Anforderung von Lageplanen kénnen unter den
Hinweisen durch Text Ziffer 7 entnommen werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Lech-Elektrizitatswerke
(LEW) sichergestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass im nordlichsten Eck des Geltungsbereiches mit Anschluss an die Trafostation
ein 20kV-Erdkabel verlegt ist. Im Osten verlaufen parallel zu Stralte ,Am Sportplatz* Kabel zum Anschluss des
Tennisheims und des Hauses der Vereine sowie StraRenbeleuchtungskabel. Die Lage des Anschlusskabels fiir
den Bauhof (Hausnr. 42) an der Kardinalstrafe ist nicht bekannt. Jedoch liegt die Vermutung nahe, dass es ahnlich
zum dem bekannten Telekommunikationskabel, ebenfalls von Osten zum Gebaude verlegt worden ist.

Hinweise zum Schutz der Leitungen, zur Arbeitssicherheit und zur Anforderung von Lageplanen kénnen unter den
Hinweisen durch Text Ziffer 7 entnommen werden.

Telekommunikation

Es wird darauf hingewiesen, dass im Osten parallel zu StraBBe ,Am Sportplatz* die Kabel zum Anschluss des Ten-
nisheims, des Hauses der Vereine und des Bauhofes (Hausnr. 42) an der KardinalstralRe verlaufen. Das Kabel fiir
den Bauhof flihrt einmal von Ost nach West durch das Bearbeitungsgebiet. Alle genannten Kabel liegen innerhalb
des Geltungsbereiches. Es gelten die Kabelschutzanweisungen der Telekom Deutschland AG.

Lageplane der Telekom zu Telekommunikationsanlagen kénnen angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de Fax: +49 391 580213737 Telefon: +49 251 788777701
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Niederschlagswasserbehandlung

Fur den Urbebauungsplan liegt eine Baugrunduntersuchung vor. Das Auftreten von kaum wasserdurchlassigen
Schichten unterhalb des Oberbodens ist vorhanden. Unter dem im Mittel ca. 50 - 60 cm starken Oberboden, bzw.
den ca. 30 cm starken Auffiillungen (Kiesflachen) steht eine Schicht Decklehme aus mehr oder weniger kiesig-
sandigem Schluff an. Die Machtigkeit dieser bindigen Schicht betragt zwischen 2,30 m bis 2,80 m und weist nur
eine geringe Sickerfahigkeit auf. Anschlieflend folgen quartare Kiese bestehend aus schwach schluffigen Kies-
Sand-Gemischen. Grundsatzlich liegt eine mitteldichte bis dichte Lagerung vor und die Kiese sind gut bis mittel
wasserdurchlassig. Allerding kdnnen auch hier Lagen mit einer schluffig-lehmigen Auspragung und einer geringen
Sickerfahigkeit auftreten, die zur Versickerung durchstoRen werden missen. Sickeranlagen sind an die sickerfa-
hige Bodenschicht anzuschlieten (BLASE + MADER GmbH, 2023).

Darlber hinaus wird auf die geltenden technischen Vorschriften und fachlichen Regeln verwiesen. Zu beachten
sind flr die Niederschlagswasserentsorgung die "Niederschlagswasserfreistellungsverordnung” (NWFreiV), die
“technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW), die
"technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in Oberflachengewasser" (TRENOG),
das DWA Arbeitsblatt A 117 "Bemessung von Regenriickhalteraumen", das DWA Arbeitsblatt A 138 "Bau und
Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser"
sowie das DWA Merkblatt M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser".

Sofern die Einleitung nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung fallt, sind fiir die Versickerung
des Niederschlagswassers beim Landratsamt Ostallgau priiffahige Planunterlagen nach der WPBV (3-fach) mit
einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis einzureichen.

Bei einer Einleitung in einen Vorfluter sind die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser* (TRENOG) zu beachten. Sofern die Anforderungen der TRENOG
nicht eingehalten werden, sind dem Landratsamt Ostallgau fiir die Einleitung des Niederschlagwassers priiffahige
Planunterlagen nach der WPBYV (3-fach) mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis vorzu-
legen.

Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf

Die Abfallentsorgung liegt in der Zustandigkeit des Landkreises Ostallgdu. Die bestehenden Wertstoffsammelstel-
len am Bauhof der Gemeinde werden im Zuge der Errichtung der Feuerwehr nun an den Stellplatzflachen ,Am
Sportplatz* angeordnet. Fiir ggf. anfallende Abfalle, die nicht iber die Entsorgungseinrichtungen des Landkreises
oder der Gemeinde entsorgt werden kénnen, sind entsprechende Spezialfirmen zu beauftragen.

12 BEARBEITUNGS- UND PLANGRUNDLAGEN

Bei der Bearbeitung wurden Basisdaten der digitalen Flurkarte Bayerischen Landesamtes fiir Vermessung verwen-
det. Zudem wurden als Bearbeitungsgrundlage Luftbilder / digitale Orthophotos des Landesamtes fir Vermessung
und Geoinformation verwendet.
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AUSFERTIGUNG

Die vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Hiermit wird ebenfalls bestatigt, dass diese Aufstellung des Bebauungsplanes bestehend aus der Planzeichnung,
den textlichen Festsetzungen (Seite 1 bis 19) und der Begriindung (Seiten 1 bis 39), jeweils in der Fassung vom
15.07.2025, redaktionell angepasst am 07.10.2025 dem Beschluss des Gemeinderates vom 07.10.2025 zu Grunde
lag und diesem entspricht.
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