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1 Einleitung 

1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes  
Die Gemeinde Reit im Winkl, Landkreis Traunstein, hat die Änderung des Bebauungsplanes 
„Nördlich der Tiroler Straße“ beschlossen. Ziel ist eine gegenüber dem bestehenden 
Bebauungsplan kleinteiligere Bebauung mit einem Einfamilienhaus und zwei Doppelhäusern. 
Diese kleinteiligere Bebauung spiegelt den typischen Charakter von Reit im Winkl besser wider 
als die ursprünglich vorgesehene, großteilige Bebauung. 
Die Art der baulichen Nutzung bleibt unverändert als „Allgemeines Wohngebiet“ festgesetzt. Der 
Geltungsbereich wurde etwas vergrößert, um an der südlichen Grenze eine Begradigung zu 
erreichen. 
Im aktuell gültigen Flächennutzungsplan der Gemeinde ist der Geltungsbereich bereits als 
Wohnbaufläche eingetragen.  
 
Die vorgesehene Bebauung ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Der Umwelt-
bericht legt, basierend auf einer Bestandsaufnahme, die Auswirkungen des Vorhabens auf die 
Schutzgüter dar. Durch gezielte Festsetzungen wird vor allem dem Vermeidungs- und Mini-
mierungsgebot Rechnung getragen. Notwendige Ausgleichsmaßnahmen und artenschutz-
rechtliche Belange werden ebenso berücksichtigt wie gestalterische Aspekte. Die Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung wird angewendet. 
 
 
1.2 Inhalte und Ziele übergeordneter Fachplanungen und Gesetze 
Laut dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) kommt dem Erhalt der Landschaften 
Bayerns in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schönheit eine besondere Bedeutung zu. Die Ausweisung 
von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung (…) ausgerichtet werden. Der 
Umfang der Siedlungstätigkeit soll sich vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen 
Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientieren. Dabei sind neben 
ökologischen, ökonomischen und sozialen auch baukulturelle Aspekte zu berücksichtigen. 
Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berücksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden. In den Siedlungsgebieten sind die vorhan-
denen Potentiale der Innenentwicklung möglichst vorrangig zu nutzen. Dazu müssen 
vorhandene Flächenpotentiale (z.B. Brachflächen) sowie Möglichkeiten der Nachverdichtung 
vorrangig genutzt werden.  
Auch nach dem Regionalplan der Region Südostoberbayern soll sich die Entwicklung der 
Siedlungsflächen auf bestehende Siedlungsbereiche konzentrieren und Freiräume erhalten. Die 
natürlichen Lebensgrundlagen und die landschaftliche Eigenart der Region sollen erhalten 
werden. Landschaftsprägende Bestandteile, insbesondere naturnahe Strukturen sollen erhalten 
oder ggf. wiederhergestellt werden. 
Vor diesem Hintergrund steht die geplante Änderung des Bebauungsplanes im Einklang mit den 
Inhalten und Zielen von Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan. 
 
Es liegen keine festgesetzten Überschwemmungsgebiete, keine Trinkwasserschutzgebiete und 
keine kartierten naturschutzrechtlichen Gebiete innerhalb des Geltungsbereiches vor. Bau- und 
Bodendenkmäler sind im Geltungsbereich nicht bekannt. 
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2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen  

Die Beschreibung des Bestandes sowie die Bewertung der Auswirkungen erfolgen schutzgut-
bezogen. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden 
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. 
Der Geltungsbereich liegt südlich der Tiroler Straße in Reit im Winkl (Ortsteil Mayrhaus). Im 
Norden, Nordwesten und Nordosten befinden sich weitere Siedlungsflächen. Südlich grenzen 
landwirtschaftlich genutzte Grünlandflächen an.  
 

 
Lageübersicht (Luftbild: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023, EuroGeographics) 
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2.1 Schutzgut Boden 
Beschreibung: Die beplante Fläche befindet sich naturräumlich in der Haupteinheit D 67 
„Schwäbisch-Oberbayerische Voralpen“ (nach Ssymank) in der Naturraum Einheit 027 
„Chiemgauer Alpen“ (nach Meynen/Schmithüsen et.al.).  
Laut der Übersichtsbodenkarte (LfU - UmweltAtlas Bayern) handelt es sich bei dem Boden im 
Geltungsbereich um „vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kies-
führendem Lehm (Deckschicht oder Jungmörände) über Schluff- bis Lehmkies (Jungmöräne, 
carbonatisch, zentralalpin geprägt)“ (30b).  
 

 
Bodentypen im Geltungsbereich und Umgebung (Quelle: LfU - UmweltAtlas) 
 
Die Bodenkundliche Bewertung (LfU - UmweltAtlas Bayern, Boden) schreibt dem Boden im 
Geltungsbereich eine hohe Närstoffverfügbarkeit zu. Der Oberboden wird als „stark humos“ 
bezeichnet. Hohe Humusgehalte begünstigen in der Regel die natürliche Ertragsfähigkeit. 
 
Auswirkungen: Im Zuge von Bauvorhaben kommt es im Allgemeinen durch Überbauung, 
Versiegelung und Verdichtung zu einem Ausfall bzw. einer Störung der Bodenfunktionen. 
Daraus ergeben sich generell folgende Auswirkungen: 

- Verringerung der Grundwasserneubildung 
- Verringerung der Retentionsräume, verbunden mit größeren Hochwasserereignissen 
- Verlust des Lebensraumes für Pflanzen und Tiere 
- Verlust der Kühlfunktion und in der Folge ein Aufheizen der Flächen 

Im Rahmen der Bebauungsplanänderung wird das Maß der baulichen Nutzung mit einer GRZ 
von 0,3 unverändert übernommen, so dass sich die mögliche Versiegelung insgesamt nicht 
verändert. 
Stellplätze, Zufahrten, Terrassen etc. sind sickerfähig, als besfestigte Vegetationsflächen zu 
gestalten (z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine). Auf diese Weise können die 
Bodenfunktionen teilweise aufrechterhalten werden. 
 
Es ist von einer geringen Erheblichkeit für dieses Schutzgut auszugehen. 
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2.2 Schutzgut Wasser  
Beschreibung: Südlich des Geltungsbereichs liegt der Hausbach, der etwa 500 m südlich in den 
Loferbach mündet. 
Das nächste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich gut 800 m nördlich oberhalb von Mayrhaus 
und liegt ebenso wie weitere Trinkwasserschutzgebiete nördlich oberhalb von Reit im Winkl und 
bei Entfelden außerhalb des Einflussbereiches der Planung. Ebenso befinden sich keine fest-
gesetzten Überschwemmungsgebiete im Einflussbereich. 
Der Änderungsbereich befindet sich innerhalb eines sog. wassersensiblen Bereichs. Als 
„wassersensible Bereiche“ werden Gebiete bezeichnet, die durch den Einfluss von Wasser 
geprägt sind. Es handelt sich nicht um amtlich festgesetzte Überschwemmungsgebiete, daher 
kann weder ein definiertes Risiko angegeben werden, noch gibt es rechtliche Vorschriften im 
Sinne des Hochwasserschutzes. 
 

 
Wassersensibler Bereich (grün) und Trinkwasserschutzgebiete (blau kariert), Quelle: BayernAtlas 
 
Laut dem UmweltAtlas Bayern – Standortauskunft Boden, kann Stau- oder Haftnässe im Gebiet 
gering oder > 8 dm, örtlich auftreten. Das Grundwasser liegt im Allgemeinen in einer Tiefe von 
über 20 dm. 
 
Auswirkungen: Bau- und Anlagebedingt kann durch die Versiegelung anfallendes Regenwasser 
nicht an Ort und Stelle versickern. Dadurch wird die Filterfunktion des Bodens eingeschränkt, 
wodurch die Empfindlichkeit des Grundwassers gegenüber Stoffeinträgen zunimmt. Der Ober-
flächenabfluss wird erhöht, die Grundwasserneubildungsrate verringert sich. 
Grundsätzlich soll anfallendes Oberflächenwasser auf den Baugrundstücken gesammelt und in 
den Untergrund versickert werden. Aufgrund der bei einer Schürfprobe festgestellten schlechten 
Durchlässigkeit des Bodens soll das Oberflächenwasser über den Regenwasserkanal abgeführt 
werden. 
Es sind die wasserrechtlichen Anforderungen zum Umgang mit Abwasser, Regenwasser und 
wassergefährdenden Stoffen zu berücksichtigen.  
 
Es kann von einer geringen Erheblichkeit ausgegangen werden. 
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2.3 Schutzgut Luft und Klima  
Beschreibung: Das Klima im südlichen Landkreis Traunstein wird im Gegensatz zum nördlichen 
Landkreis als extremer beschrieben. Die mittlere Jahrestemperatur beträgt in den Tallagen 6 - 
7 °C, für die Höhen weniger als 4 °C. Begünstigend wirken sich die häufigen Föhnlagen aus. 
Die Niederschlagsmengen betragen in den nördlichen Vorbergen ca. 1.400 mm/Jahr und 
steigen mit zunehmender Meereshöhe nach Süden auf über 2.000 mm/Jahr. Stellenweise 
werden sogar Jahressummen von über 2.500 mm/Jahr erreicht (aus dem ABSP Traunstein). 
 
Auswirkungen: Durch eine Überbauung der Eingriffsfläche wird die Verdunstung reduziert und 
die Wärmeabstrahlung erhöht. Die Folge sind lokal höhere Temperaturen und eine geringere 
Luftfeuchte. Der Luftabfluss wird durch die Bebauungsplanänderung und aufgrund der bereits 
vorhandenen Bebauung im Umfeld nicht wesentlich beeinträchtigt.  
Um negative Auswirkungen zu mindern werden im Bebauungsplan Festsetzungen bezüglich 
der Eingrünung getroffen. Zur Erhöhung der Verdunstungsrate sind Gehölzpflanzungen 
innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen.  
 
Es ist von einer geringen Erheblichkeit für das Schutzgut Luft / Klima auszugehen. 
 
 
 
 
2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen  
Beschreibung: Der Geltungsbereich wird bisher als extensives Grünland genutzt. Im Rahmen 
einer Vegetationserfassung im Jahr 2022 von Markus Sichler, Diplom-Biologe, wurde fest-
gestellt, dass es sich bei dem Bestand um ein nach Art. 23 Abs. 1, Nr. 7 BayNatSchG gesetzlich 
geschütztes „arten- und strukturreiches Dauergrünland“ handelt. 
Nach Süden hin schließen sich weitere Grünlandflächen (teilweise biotopkartiert) und nach 
Norden Siedlungsflächen an. Im Süden liegt der Hausbach mit seinen umliegenden Biotopen. 
Das geplante Baugebiet liegt direkt an der St 2364 und unterliegt damit einer gewissen 
Vorbelastung. 
Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine kartierten Biotopflächen. Ebenso liegen keine 
Natura 2000-Gebiete im Einflussbereich des Projektes. 
 
Die Biotopkartierung Bayern weist folgende Biotope im näheren Umkreis aus: 

• A 8340-0054-014 Gehölzstrukturen und Feuchtflächen auf dem Golfplatzgelände 
westlich Reit im Winkl 

• A 8340-0058-001 Feldhecke östlich Unterbichl 
• A 8340-0059-01/03/04/05/06 Kalkflachmoore, Hochstaudenfluren und Naßwiesen 

südöstlich Unterbichl 
• A 8340-0062-001 Hausbach mit Uferhochstauden und Gehölzsäumen südöstlich von 

Reit im Winkl 
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Biotopflächen im Geltungsbereich (Quelle: BayernAtlas) 
 
Pflanzen: Eine erhebliche Betroffenheit besonders seltener oder geschützter Pflanzenarten 
kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden . Arten nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie wurden werder im Rahmen der Kartierung von M. Sichler noch bei einer eigenen 
Begehung am 27.10.2023 erfasst. Im Bereich der Biotope im näheren Umfeld sind keine Anhang 
IV-Arten gelistet. 

Baumhöhlen und Biotopbäume: Potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestätten in Baumhöhlen, 
Ritzen- und Spaltenquartieren an Bäumen oder auch an Gebäuden sind nicht betroffen. Es sind 
keine geeigneten Altbäume vorhanden bzw. von einer Fällung betroffen. 

Fledermäuse: Aufgrund fehlender Strukturen können Vorkommen bzw. Betroffenheiten von 
Fledermäusen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. 

Amphibien finden im Geltungsbereich keine geeigneten Lebensraumstrukturen vor. Mögliche 
Laichgewässer sind nicht vorhanden. Größere Wanderbewegungen von Amphibien, 
beispielsweise über die Straße hinweg, sind nicht bekannt und auch nicht zu vermuten. 

Auch Reptilien finden hier keine relevanten Habitatstrukuren, wie mager-kiesige Gras- und 
Krautflächen, Lesesteinhaufen und andere Versteckmöglichkeiten etc., vor. Eine Betroffenheit 
ist nicht anzunehmen. 

Tagfalter: Aufgrund des Blütenreichtums der Grünlandfläche können zahlreiche Falterarten 
Nahrung finden. Europarechtlich geschützte Falterarten, wie z.B. der Wiesenknopf-Ameisen-
bläuling, können jedoch mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden, da essentielle 
Futterpflanzen (Großer Wiesenknopf) weder bei der Kartierung von M. Sichler noch bei der 
eigenen Begehung am 27.10.2023 erfasst werden konnten. 

Vögel besiedeln unterschiedlichste Lebensräume. Vor allem die Wälder und Gehölzflächen 
entlang des Hausbaches, aber auch in den umliegenden privaten Gartengrundstücken bieten 
mögliche Fortpflanzungs- und Ruhestätten. Im Geltungsbereich selbst sind keine erheblichen 
Betroffenheiten zu erwarten, da dieser nur als „allgemeiner“ Lebensraum, z.B. zur Futtersuche, 
relevant ist. Nester von großen Freibrütern, wie Greifvögel oder Krähen, sowie Bruthöhlen sind 
nicht betroffen. Vorkommen von Wiesenbrütern können aufgrund der Vorbelastung durch 
Straße und angrenzende Siedlungsflächen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen 
werden. 

A 8340-054-14 

A 8340-058-01 

A 8340-062-01-14 

A 8340-059-TF 1-6 



Gemeinde Reit im Winkl                                              Umweltbericht 
Bebauungsplan Nördlich der Tiroler Straße, 2. Änderung 9 

 

 

Mühlbacher und Hilse   Landschaftsarchitekten PartGmbB   Maximilianstraße 18   83278 Traunstein 

 
Auswirkungen: Der Geltungsbereich der Änderung des Bebauungsplanes betrifft eine gesetzlich 
geschützte, artenreiche Wiese, die insbesondere für Falter und Vögel als Nahrungsfläche von 
Bedeutung sein kann. Gehölze und Gebäude mit möglichen Nistplätzen sind nicht vorhanden. 
Seltene und besonders gefährdete Vogelarten oder Wiesenbrüter sind aufgrund der 
Vorbelastung und Störungen durch die St 2364 und die angrenzende Siedlungsnutzung nicht 
zu erwarten. 
Durch die Festsetzung von Gehölzpflanzungen im Rahmen der Grünordnung können negative 
Aspekte reduziert werden. Im Rahmen der Ausgleichsplanung wird der Verlust des artenreichen 
Grünlandes 1:1 ersetzt. Beeinträchtigungen von Vögeln und Faltern können somit vermieden 
bzw. ausgeglichen werden. Negative Einflüsse auf die umliegenden Biotopflächen sind nicht zu 
erwarten. 
 
Unter Berücksichtigung des vollständigen Ersatzes der geschützten Grünlandfläche ist von 
einer geringen Erheblichkeit für das Schutzgut Tiere und Pflanzen auszugehen. 
 
 
 
 
2.5 Schutzgut Mensch (Erholung, Immissionen)  
Beschreibung: Der Änderungsbereich des Bebauungsplanes wird extensiv als Grünland 
genutzt. Geräuschemissionen sind im Rahmen der landwirtschafltichen Nutzung gegeben, 
wenngleich gering. Eine direkte Bedeutung für die Naherholung ist nicht gegeben. Rad-, Fuß- 
oder Wanderwege sind nicht betroffen. 
Durch die angrenzende St 2364 wirken entsprechende Immissionen auf das Baugebiet ein. 
 
Auswirkungen: Mit der Änderung des Bebauungsplanes sind keine erheblichen Änderungen der 
bislang vorgesehenen Nutzung verbunden. Künftige Emissionen sind im Rahmen einer üblichen 
Nutzung eines allgemeinen Wohngebietes zu erwarten. 
Zum Schutz vor Immissionen durch die Straße sind im Bebauungsplan Festsetzungen zu  
passiven Schallschutzmaßnahmen an den Gebäuden vorgesehen. Schallschutzmaßnahmen 
außerhalb der Gebäude werden nicht festgesetzt, so dass die Freiflächen einer gewissen 
Lärmbelastung, insbesondere auf der straßenzugewandten Seite, ausgesetzt bleiben. 
 
Es ist von einer geringen bis mittleren Erheblichkeit für das Schutzgut Mensch auszugehen. 
 
 
 
 
2.6 Schutzgut Landschaft  
Beschreibung: Der Geltungsbereich befindet sich am westlichen Ortsausgang von Reit im Winkl. 
Die landschaftlich reizvolle Gegend ist geprägt von einem Wechsel aus Wäldern und Gehölzen 
(besonders in Berg-/Hanglagen und entlang der Flüsse) und landwirtschaftlichen Flächen in 
Form von Wiesen und Weiden. Siedlungsflächen befinden sich meist in Tallagen. 
Die Chiemgauer Alpen sind für die landschaftsgebundene Freizeit-/Erholungsnutzung von 
großer Bedeutung und touristisch stark frequentiert. Aufgrund der Lage am Ortsrand kommt 
dem Standort eine besondere Bedeutung für das Schutzgut Landschaft zu. 
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Auswirkungen: Die geplante Bebauung führt zu einer dauerhaften Veränderung des Plan-
gebietes. Im Vergleich mit dem bestehenden Bebauungsplan ergeben sich jedoch keine 
erheblichen Veränderungen für das Landschaftsbild. Mit der geplanten Eingrünung können 
negative Aspekte reduziert werden.  
 
Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen. 
 
 
 
2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgüter 
Beschreibung: Im Geltungsbereich selbst sind keine Kultur- und sonstigen Sachgüter bekannt. 
In unmittelbarer Nähe, nördlich an der Tiroler Straße, befinden sich folgende Baudenkmäler: 

- D-1-89-139-34 Bildstock aus Rotmarmor, sog. „Pestsäule“ 
- D-1-89-139-33 Mayrhaus, Bauernhaus, Traunsteiner Gebirgshaus, Tiroler Straße 53 

mit zugehörigem, zweigeschossigem Getreidekasten 
 

Auswirkungen: Die vorhandenen Denkmäler werden durch das Vorhaben nicht tangiert.  
Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler der Meldepflicht 
an das Bayerische Landesamt für Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehörde 
unterliegen. 
 
Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen. 
 
 
 
2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern 
Als „Wechselwirkungen“ bezeichnet man Prozesse, die sich zwischen den einzelnen 
Schutzgütern abspielen. Diese können informativer, energetischer oder stofflicher Art sein und 
gegenläufig, additiv oder synergetisch zusammenwirken.  
Die Wechselwirkungen, die durch das hier behandelte Bauprojekt ausgelöst werden, beziehen 
sich im Wesentlichen auf den Boden und die Landschaft. Mit der Beeinträchtigung des Bodens 
werden Wirkungen auf Wasser (Verlust der Filterfunktion), Pflanzen und Tiere (Lebensraum-
verlust) und Klima (Veränderung des Kleinklimas) initiiert. Die Projektfolgen für das 
Landschaftsbild wirken sich nachhaltig auf den Menschen (Erholung) aus.  
Im vorliegenden Fall sind für alle Schutzgüter nur geringfügig Auswirkungen zu erwarten, die 
sich auch in ihrem Zusammenwirken nicht verstärken.  
 
 
 

3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung wäre eine Beibehaltung der bisherigen Nutzung am 
wahrscheinlichsten. Dabei würden sich die meisten Naturgüter kaum verändern.  
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4 Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger 
Umweltauswirkungen 

4.1 Schutzgutbezogene Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen 
Schutzgut Boden und Wasser 

• Berücksichtigung der wasserrechtlichen Anforderungen 
• Sickerfähige Ausführung von Stellplätzen, Zufahrten etc. 

 
Schutzgut Klima / Kleinklima 

• Verbesserung des Kleinklimas durch Begrünung bzw. Baumpflanzungen 
 
Schutzgut Pflanzen und Tiere 

• Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen (standortgerecht und heimisch) 
• Anlage der Ausgleichsfläche in räumlichem Bezug zum Geltungsbereich (in der Nähe) 

und flächengleicher Ersatz des artenreichen Grünlandes 
 
Schutzgut Mensch und Landschaft 

• Festsetzung einer Eingrünung sowie Baum- und Strauchpflanzungen 
• Begrenzung der zulässigen Wandhöhen 

 
 
 
4.2 Eingriff / Ausgleich 
Die Eingriffsfläche hat eine Größe von ca. 2.300 m2 und unterliegt als arten- und strukturreiches 
Dauergrünland grundsätzlich dem Schutz nach Art. 23, Abs. 1 BayNatSchG. Aufgrunddessen 
erfolgt mit dem Bebauungsplan parallel ein Antrag auf Ausnahme von den Vorschriften des Art. 
23 BayNatSchG. 
 
Als Ausgleich muss derselbe Biotoptyp flächengleich an anderer Stelle hergestellt werden. Nach 
Rücksprache mit Herr Selbertinger (Untere Naturschutzbehörde Traunstein) am 16.11.2022 
wurde der notwendige Ausgleichsbedarf mit 1:1 angegeben. 
Die 2.300 m2 große Ausgleichsfläche befindet sich außerhalb des Geltungsbereiches, auf dem 
gemeindeeigenen Grundstücks der Fl.-Nr. 146, Gemarkung Reit im Winkl, etwa 400 m östlich 
des Geltungsbereiches. 
Der Eingriff kann damit gem. Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG ausgeglichen werden. 
 
 
 
4.3 Ausgleichsmaßnahmen 
Der Ausgleich wird auf dem Flurstück Nr. 146, Gemarkung Reit im Winkl, erbracht. Die Fläche 
ist rechtlich zu sichern. Nach Maßgabe des § 10 BNatSchG müssen die für die Ausgleichs- und 
Ersatzmaßnahmen erforderlichen Flächen zur Verfügung stehen, solange der Eingriff wirkt. 
Im Ausgangzustand stellt sich die Fläche als intensiv genutztes Grünland dar.  
 
Entwicklungsziel: Arten- und strukturreiches Dauergrünland 
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Maßnahmen 
Vor Baubeginn ist der Oberboden auf der Eingriffsfläche an der Tiroler Straße vorsichtig mit 
dem Bagger abzutragen, bei Bedarf zwischenzulagern. 
Auf der Ausgleichsfläche ist der Oberboden zur Vorbereitung ebenfalls abzutragen. Die 
abgeschobenen Wasen mit dem artenreichen Dauergrünland des Eingriffsgebietes sind im 
Anschluss auf der Ausgleichsfläche aufzubringen und leicht anzudrücken.  
 
Pflege 

• Mahd der Wiese zweimal jährlich (nicht mulchen): erste Mahd ab dem 01.07., zweite 
Mahd ab dem 15.09. mit Abtransport des Mähgutes; Verzicht auf Düngung und 
Pflanzenschutzmittel. 

• Die Verpflichtung zur Durchführung der notwendigen Pflegemaßnahmen gilt in der Regel 
für 25 Jahre. 

 
 
 

5 Planungsalternativen 

Im Rahmen der Flächennutzungsplanung werden die Entwicklungsmöglichkeiten der Gemeinde 
untersucht. Im Flächennutzungsplan ist der Geltungsbereich bereits als Wohngebiet 
vorgesehen. Auch im bislang bestehenden Bebauungsplan ist die Fläche bereits zur Wohnbe-
bauung ausgewiesen. 
Die Änderung des Bebauungsplanes dient der Weiterentwicklung von Reit im Winkl und einer 
schonenden Nachverdichtung. 
 
 
 

6 Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislücken 

Nach einer Bestandsbeschreibung der einzelnen Schutzgüter erfolgte eine verbalargumentative 
Bewertung der Umweltauswirkungen des Bauvorhabens. Daraus wurden Maßnahmen zur 
Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen abgeleitet. Ausgehend von der darauf 
folgenden Eingriffsermittlung wurden nötige Ausgleichsmaßnahmen festgelegt. 
Folgende Grundlagen wurden zur Erstellung dieses Umweltberichtes herangezogen: 

- Bebauungsplan „Nördlich der Tiroler Straße“ 
- Online-Daten aus dem Fachinformationssystem Natur (FIS-Natur) 
- Bayerischer Denkmal-Atlas Bayern 
- Bayerischer Leitfaden „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ (Eingriffsregelung in 

der Bauleitplanung) 
- Ortsbesichtigung am 27. Oktober 2023 

 
Daneben wurden die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, die 
Naturschutzgesetze und die Immissionsschutzgesetzgebung berücksichtigt. 
Schwierigkeiten und Kenntnislücken ergaben sich in Bezug auf die Schutzgüter Wasser und 
Boden, da hier bislang noch keine näheren Untersuchungen zum Baugrund vorliegen.  
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7 Maßnahmen zur Überwachung der Umweltauswirkungen 

Für die Oberflächenentwässerung werden die wasserschutzrechtlichen Anforderungen geprüft 
und entsprechende Maßnahmen getroffen. Es erfolgt die Ableitung über den Regenwasser-
kanal. 
Hinweise von den zuständigen Fachbehörden und aus der Öffentlichkeit, die unvorhergesehene 
erhebliche Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umwelt betreffen, müssen überprüft 
werden. Gegebenenfalls müssen Maßnahmen zu deren Abhilfe in Abstimmung mit den 
Fachbehörden durchgeführt werden. 
 
 

8 Zusammenfassung  

Durch die geplante Änderung des Bebauungsplanes wird eine kleinteiligere Bebauung des 
Geltungsbereiches angestrebt. Dabei bleibt die zulässige GRZ, und damit der künftig zulässige 
Grad der Versiegelung, unverändert bei 0,3. Entsprechend können die Auswirkungen der 
Bebauungsplanänderung auf die Schutzgüter annähernd vernachlässigt werden. 
Maßnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf die Schutzgüter sind 
im Bebauungsplan enthalten. Spezielle Maßnahmen zum Umgang mit Oberflächenwasser, zur 
Verbesserung des Kleinklimas und zur landschaftlichen Integration usw. werden festgelegt. 
Der ökologische Ausgleich wird auf der gemeindeeigenen Fläche Flur-Nr. 146, Gemarkung Reit 
im Winkl, in etwa 400 m Entfernung umgesetzt. Der Eingriff kann insgesamt als geringfügig und 
ausgleichbar bewertet werden. 
 
Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen: 

Schutzgut Baubedingte         
Auswirkung 

Anlagebedingte 
Auswirkungen 

Betriebsbedingte      
Auswirkungen Ergebnis 

Boden gering mittel gering gering 

Wasser gering gering-mittel gering gering 

Luft / Klima gering gering gering gering 

Tiere und Pflanzen  gering gering-mittel gering gering 

Mensch gering-mittel gering-mittel gering-mittel gering-mittel 

Landschaft  gering gering gering gering 

Kultur- und Sachgüter nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen 

 
 
 
Traunstein, den 07. November 2023 
 
 
................................................................................... 
Dipl.-Ing. (FH) Alexandra Sogerer, Landschaftsarchitektur 


