Gemeinde Reit im Winkl Vorentwurf

LANDKREIS TRAUNSTEIN 30.09.2025

38. Anderung des Flichennutzungsplans

im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Tiroler Stralle 45, 47“

Die Gemeinde Reit im Winkl beschlieBt aufgrund des § 5 in Verbindung mit den § 1, 1a, 2, 3 und 4 des
Baugesetzbuches (BauGB) die 38. Anderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan.

in der Fassung vom ...................

Gemeinde

Reit im Winkl
Rathausplatz 1
83242 Reit im Winkl
Tel. 08640 - 8000



Seite 2 von 40 38. Anderung des Flachennutzungsplans

Begriindung Reit im Winkl

Begriindung

38. Anderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan

INHALTSVERZEICHNIS

A Anlass der Planung 4

B Bestandsaufnahme 4

B.1 Lage und Grol3e des Planungsgebietes 4

B.2 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage 5

B.3 Grundlagen vor Ort 9

B.3.1 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild 9

B.3.2 Boden 9

B.3.3 Wasser 10
B.3.4 ErschlieBung und technische Infrastruktur 11
B.3.5 Denkmalschutz 12
B.3.6 Schutz- und Vorranggebiete sowie Biotopfunktion 12
B.3.7 Geschiitzte Arten 13
B.3.8 Vorbelastungen 14
C Raumlich libergeordnete Belange 15
C1 Innenentwicklung 15
C.2 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen 15
D Planungsbericht - Ziele der Planung 17
D.1 Ziele der Planung 17
D.2 Planungskonzept 17
D.2.1 Stadtebauliches Konzept 17
D.2.2 ErschlieBungskonzept 17
D.2.3 Beabsichtigte Darstellung im Flachennutzungsplan 18
D.3 Immissionsschutz 18
D.4 Artenschutzrechtliche Belange 18
D.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelungen 19
D.6 Klimaschutz und Klimaadaption 19
D.7 Wesentliche Auswirkungen der Planung 20
E Umweltbericht 21
E.1 Einleitung 21
E.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Flachennutzungsplans 22
E.1.2 Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden 22
E.1.3 Relevante gesetzliche Grundlagen und berticksichtigte Fachpladne 23
E.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Umsetzung der Planung 27
E.2.1 Schutzgut Lebensrdaume und Arten 27
E.2.2 Schutzgut Grundwasser und Oberflaichenwasser 28
E.2.3 Schutzgut Flache 29
E.2.4 Schutzgut Boden 30
E.2.5 Schutzgut Klima / Luft 30
E.2.6 Schutzgut Landschaftsbild 31
E.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgtiter 32

E.2.8 Schutzgut Mensch (Larm, Blendung und Erholungseignung) 32



38. Anderung des Flichennutzungsplans Seite 3 von 40

Reit im Winkl Begriindung
E.3 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern 33
E.4 Rahmenbedingungen in Hinblick auf den Klimawandel 34
E.4.1 Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel 34
E.4.2 Anfalligkeit gegenliber den Folgen des Klimawandels 34
E.4.3 Auswirkungen der Planung auf die Ziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes 34
E.5 Weitere Belange des Umweltschutzes (gem. §1, Abs. 6 Nr. 7 und §1a BauGB) 35
E.5.1 Abfille 35
E.5.2 Abwasser 35
E.5.3 Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien 35
E.5.4 Schonender Umgang mit Grund und Boden 35
E.5.5 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle und
Katastrophen 36
E.6 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung 36
E.7 Geplante MalRinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich 36
E.7.1 VermeidungsmalRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzglter 36
E.7.2 Eingriffsregelung 36
E.8 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring) 37
E.9 Alternative Planungsmoglichkeiten 37
E.10 Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnislicken 37
E.11 Datengrundlage 37
E.12 Zusammenfassung 38
E.13  Quellenverzeichnis 39
F Zusammenfassende Erklarung 40
Planer

WUSTINGER RICKERT
Architekten und Stadtplaner PartGmbB

NuBbaumstr. 3

83112 Frasdorf

Tel: 08052 - 9568070
info@wuestinger-rickert.de

Projektnummer 1440

Gutachten (Anhang)

Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)
Steil Landschaftsplanung; Berg; 04.06.2025; 30 Seiten

Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan , Tiroler StraBe” der Gemeinde Reit im Winkl
Mohler+Partner Ingenieure; April 2025; 46 Seiten



Seite 4 von 40 38. Anderung des Flachennutzungsplans

Begriindung Reit im WinkI

A

Anlass der Planung

Der hier gegenstindliche Anderungsbereich ist im derzeit giiltigen Flichennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan (im weiteren Flachennutzungsplan) als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt.

Im Rahmen des Bebauungsplans ,Tiroler StraRe 45, 47“ sollen in diesem Bereich
Personalwohnungen und Wohnbebauung ermdoglicht werden.

In diesem Bebauungsplan sollen fiir den hier gegenstandlichen Geltungsbereich ein Sondergebiet
nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Personalwohnen” und ein allgemeines
Wohngebiet nach § 4 Bau NVO festgesetzt werden.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bebauungsplan zu schaffen, hat der
Gemeinderat der Gemeinde Reit im Winkl am ........cccocoou...... die Durchfiihrung der 38. Anderung
des Flachennutzungsplans beschlossen.

Die 38. Anderung wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit der Aufstellung des
Bebauungsplans , Tiroler StraRe 45, 47“ durchgefihrt.

B Bestandsaufnahme
B.1

Lage und GroRRe des Planungsgebietes

e :
Abb. 1: Luftbild Planungsgebiet (rot) - ohne MaRstab!
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B.2

Der Anderungsbereich liegt im siidwestlichen Bereich von Reit im Winkl an der Tiroler StraRe und
umfasst das Flurstlick Nr. 133/1 sowie Teilflichen der Flursticke Nr. 133 und 839/7 der
Gemarkung Reit im Winkl.

Westlich der Tiroler StraBe schlieBt das bestehende Wohngebiet ,Reit im Winkl West” an. Im
Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen, im Sidden Waldflichen an den
Anderungsbereich an. Entlang der westlichen Grenze verl3uft der Hausbach.

Die GroRe des Anderungsbereichs betrégt ca. 1.485 m2. Seine Ausdehnung liegt bei etwa 50 m in
Nord-Sid-Richtung und etwa 30 m in Ost-West-Richtung.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde Reit im Winkl als
Einzelgemeinde dargestellt.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:

(Die jeweilige Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplans ist den einzelnen Zielen und
Grundsdtzen in grau und kursiv dargestellt.)

1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.
-> Bereitstellung von ausreichendem Wohnraum entsprechend der zu erwartenden
Bevélkerungsentwicklung

1.1.1(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Glitern geschaffen oder erhalten werden.
-> Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum

1.1.3(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem
Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes MaR reduziert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

-> Verdichtete Bauweise in Anbindung an bestehende Erschliefsung

1.3.2(G) Die raumlichen Auswirkungen von KlimaPlanungen und von klimabedingten
Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
bericksichtigt werden.

-> Bertlicksichtigung von Abflusskorridoren und Retentionsfldchen, Ermdglichung
einer hochwasserangepassten Bauweise

2.2.5(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, (...)

-> Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum

3.1.1(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, der Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und
der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.
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3.1.1(G)

3.2(2)

3.3(2)

5.4.1(G)

7.1.1(G)
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-> Verdichtete Bauweise an bestehender ErschliefSung, im Kontext des Hauptortes

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

-> Verdichtete Bauweise in Abwdgung mit dem Iéndlichen Ortsbild

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen.

-> Potenziale der Innenentwicklung stehen in Reit im Winkl nicht in ausreichendem
MafSe zur Verfiigung

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

-> Anbindung an bestehende Siedlungsfldchen

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz
erhalten werden. Insbesondere fiir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen
sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden.

-> es verbleiben umgebend ausreichend grofSe Agrarfléichen fiir eine angemessene
Bewirtschaftung

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und
Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.
- Entwicklung einer angemessenen Eingriinung

Regionalplan 18 (RP 18)

Laut dem giiltigen Regionalplan fir die Region 18 (Slidostoberbayern) ist die Gemeinde Reit im
Winkl das Grundzentrum im Nahbereich des allgemeinen landlichen Raumes.

Die westliche, nordliche und 6stliche Umgebung ist ebenfalls als allgemeiner landlicher Raum

eingestuft.

Ferner sind insbesondere folgende Grundsatze (G) des Regionalplans von besonderem Belang:
(Deren Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplans ist den einzelnen Zielen und Grundsdétzen
in grau und kursiv nachgestellt.)

Al1(G)

A12.1(G)

Malistab der regionalen Entwicklung Sidostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung. In diesem Sinne soll die Region Sidostoberbayern so
weiterentwickelt werden, dass

- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir die Bevolkerung erhalten
bleibt,

- die landschaftliche Schénheit und Vielfalt erhalten sowie die natirlichen
Lebensgrundlagen gesichert und ggf. wiederhergestellt werden und

- das reiche Kulturerbe bewahrt und das Heimatbewusstsein erhalten wird. (...
- Schaffung von Wohnraum fiir Angestellte ortlicher Betriebe unter Wahrung des
Orts- und Landschaftsbildes

(...) Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdume erhalten.
- Entwicklung von Wohnbauflédchen im Anschluss an bestehende Siedlungsfléichen



38. Anderung des Flachennutzungsplans Seite 7 von 40

Reit im Winkl

B12.1(G)

BIl1(G)

BII2(G)

Bl 2.1(G)

Begriindung

(...) Auf eine gute Einbindung der Ortsrander in die Landschaft, die Bereitstellung der
dafir notwendigen Mindestflichen und auf die Erhaltung bestehender
Obstgehdlzpflanzungen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so
gering wie moglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert
werden. (...) An Ortsrdandern und in der Ndhe von relevanten Griinbestdnden sollen
aus Grinden des Artenschutzes Beleuchtungseinrichtungen an Straen und
Gebauden auf das notwendige MaR beschrankt werden.

- Festsetzung von Fldchen zur Eingriinung; Wahrung der vorhandenen Griinstruktur;
Beschrinkung der Versiegelung auf ein Mindestmaf3; wo mdoglich Festsetzung
versickerungsfdhiger Beldge

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

> Kompakte Bebauung in Anbindung an bestehende ErschliefSung, Uberplanung von
bereits bebautem Gebiet

Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdaume der Region ausgerichtet sein.
- An die Umgebung angepasste Bauweise

Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen durch raumbedeutsame
Planungen und MalRnahmen soll sich auf den unbedingt notwendigen Umfang
beschranken und moglichst auf Boden niedriger Bonitat gelenkt werden.

- Moderate Siedlungserweiterung, mit moéglichst dichter Baustruktur, in Abrundung
der bestehenden Siedlungsstruktur, bereits bebaute Fléiche
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Flachennutzungsplan

-

Abb. 2: Ausschnitt des Flachennutzungsplans (Geltungsbereich gegenstédndlicher BP blau) - ohne MaRstab

Flr das Planungsgebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Reit im Winkl
Flache fir Landwirtschaft dargestellt.

Nordlich grenzt das Planungsgebiet an eine ,Hauptverkehrsstrale” und nordlich davon ist ein
»Allgemeines Wohngebiet” verzeichnet. Im Westen grenzt die Flache fiir ,Forst- und sonstige
Waldflachen” an. Im Osten sind ,, Flachen fir die Landwirtschaft” dargestellt.

Die Darstellung des Flachennutzungsplanes ist nicht deckungsgleich mit der beabsichtigten
Festsetzung des Bebauungsplanes ,Tiroler Stralle 45, 47“. Das Planungsgebiet soll als
»,Sondergebiet Personalwohnen” und als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu geniigen, ist somit eine Planung des
Flachennutzungsplans im Bereich des Umgriffs des Bebauungsplans notwendig. Die Planung des
Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit dem hier
gegenstdndlichen Verfahren.

Die Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit
der Aufstellung des Bebauungsplans , Tiroler Stral3e 45, 47°.

Bestehendes Baurecht

Die betroffenen Flachen sind derzeit durch keinen Bebauungsplan Uberplant, aber bereits bebaut.
Sie befinden sich, aufgrund der Ortsrandlage, im AuBenbereich. Die Zuldssigkeit von geplanten
Vorhaben innerhalb dieses Bereiches richtet sich derzeit nach & 35 BauGB.
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B.3 Grundlagen vor Ort

B.3.1 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild
Anderungsbereich
Der Anderungsbereich ist mit zwei freistehenden Einzelhdusern bebaut und wird auf den
umgebenden Freiflachen intensiv gartnerisch genutzt.
Im Norden verlauft die Tiroler StralSe. Die StaatsstraRe verbindet die westlichen Ortsteile mit dem
Ortskern von Reit im Winkl.
Das Gelande im Planungsbereich fallt kontinuierlich von Norden nach Siden von ca. 686,0 m (.
NHN auf ca. 681,5 m ti. NHN (DHHN 2016) um ca. 4,5 m ab. In Ost-West Richtung féllt das Geldande
ebenfalls um ca. 1 m von ca. 684,3 m . NHN auf 683,3 m . NHN.
Im Westen grenzt das Planungsgebiet an den Hausbach.
Umgebung
GroRraumig betrachtet befindet sich der Anderungsbereich am siidwestlichen Rand des
Hauptsiedlungskérpers von Reit im Winkl. Der Bereich bildet den Ubergang zwischen den
bestehenden Siedlungsflaichen entlang der Tiroler Strale und den silidlich sowie 0Ostlich
anschlieRenden Freiraum- und Waldflachen.
Die Siedlungsentwicklung konzentriert sich Uberwiegend entlang der Tallage und der
verkehrlichen Erschliefungsachsen. Siidlich des Siedlungsbereichs schlieRen zusammenhangende
Waldflachen an, die den Landschaftsraum priagen und den Ortsrand deutlich fassen. Ostlich und
westlich des Anderungsbereichs bestehen (iberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Offenlandbereiche mit gliedernden Gewasser- und Griinstrukturen.
Der Anderungsbereich selbst liegt in raumlicher Zuordnung zum bestehenden Wohngebiet ,,Reit
im Winkl West” und ist bereits durch die angrenzende Tiroler StraBe infrastrukturell gepragt.
Gleichzeitig weist der Bereich durch die Nahe zum Hausbach sowie zu den siidlich angrenzenden
Waldflachen einen deutlichen landschaftlichen Bezug auf.

B.3.2 Boden

Laut Ubersichtsbodenkarte von Bayern (1:25.000) handelt es sich bei dem Boden im
Planungsgebiet um einen Bodenkomplex: (Para-)Rendzinen (humusreich), Braunerden, Gleye,
Kolluvisole und Fels in Talern, Rinnen und an deren Hangen (Quelle: UmweltAtlas — Boden des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt).

Laut digitaler Ingenieurgeologischer Karte von Bayern 1:25.000 (diGK25) wird der Baugrund im
Planungsbereich wie folgt charakterisiert (Quelle: UmweltAtlas — Angewandte Geologie des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt):

Baugrundtyp: Bindige, feinkdrnige Lockergesteine, malig bis gut konsolidiert

Beispiele fiir Gesteine: Ton bis  Schluff, teils karbonatisch: Loss/-lehme, &ltere
Hochflutablagerungen, Flussmergel, feinkornige Tertidrablagerungen

Mittlere Tragfahigkeit: gering bis mittel

Allg. Baugrundhinweis: wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen),
Staundsse moglich, frostempfindlich, setzungsempfindlich, zum Teil
besondere Grindungsmallnahmen erforderlich, oft eingeschrankt
befahrbar
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B.3.3

Die Angaben aus den Ubersichtskarten sind als Orientierungswerte zu betrachten, da es sich hier
um die allgemeine Betrachtung groRflachiger Gebiete handelt und die Angaben im Einzelfall
abweichen kdénnen. Aufgrund der bestehenden Bebauung ist von einer Bebaubarkeit der Boden
mit angemessenem Aufwand auszugehen. Ggf. ist mit der Notwendigkeit von Bodenaustausch
oder anderen technischen Mallnahmen zu rechnen.

Wasser

Grundwasser
Im naheren Umfeld des Planungsbereichs befinden sich keine Messtellen.

Laut Hinweiskarte ,Hohe Grundwasserstande — WMS” des Landesamts fir Umwelt liegt das
Planungsgebiet nicht im Bereich mit hohen Grundwasserstanden.

Somit ist im Planungsgebiet mit einem relativ grofen Grundwasserflurabstand zu rechnen. Eine
direkte Wechselwirkung zwischen der Bebauung und Grundwasser (Aufstauung durch Keller 0.A.)
ist somit voraussichtlich nicht zu erwarten. Jedoch kdnnen Schichtwasserhorizonte nicht
ausgeschlossen werden.

Gewisser und Uberschwemmungsgebiete

Im Planungsgebiet selbst sind keine Oberflachengewdsser vorhanden. Stidwestlich angrenzend an
das Planungsgebiet verlauft der Hausbach. Dabei handelt es sich um einen Bergbach im
Gemeindegebiet von Reit im Winkl, der nach rund vier Kilometer langem, erst stidéstlichem, dann
siidwestlichem Lauf von rechts in die Schwarzlofer miindet

Gemal dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt sind im Planungsgebiet und in dessen naherer
Umgebung keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete sowie Hochwassergefahrenflichen
HQ100 oder HQextrem vorhanden. Ebenso befindet sich das Planungsgebiet nicht in einem
kartierten wassersensiblen Bereich (Stand: Juni 2026).

Dennoch kénnen lokale Uberschwemmungen, insbesondere im Rahmen von Oberflachenabfluss
bei Starkregenereignissen, nicht ausgeschlossen werden.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimaplanung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kénnen StraBen und Privatgrundstiicke flachig tiberflutet werden. Auch im Planungsgebiet
kann dies nicht ausgeschlossen werden. Durch die von Norden nach Stiden abfallende Topografie
ist die Wahrscheinlichkeit von langer anhaltenden Uberschwemmungen jedoch eher gering.
Aufgrund der Topografie besteht hier aber ein erhéhtes Risiko von stark abflieRendem
Oberflachenwasser oder Schichtwasser.

Im Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt sind direkt an den Planungsbereich
angrenzend, entlang des Hausbachs, potentielle FlieBwege bei Starkregen in der Kategorie
,Sstarker Abfluss” verzeichnet.

Dies sollte bei der baulichen Ausfiihrung entsprechend bericksichtigt werden.
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B.3.4

ﬁ

Jrierpic

Abb. 3: Ausschnitt des Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,Oberflachenabfluss und Sturzflut“ und Darstellung ,Potentielle
FlieBwege bei Starkregen: maRiger Abfluss” ( ) im Planungsumgriff (Geltungsbereich blau), sowie ,starker Abfluss”
(rot) — ohne MafRstab

ErschlieBung und technische Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist (iber die Tiroler StraRe erschlossen, die ca. 900 m nordostlich des
Geltungsbereichs das Zentrum von Reit im Winkl erreicht. Die StralRe weist eine Asphaltfahrbahn
mit einer Breite von ca. 4,0 m mit einem straRenbegleitenden Gehweg auf.

Die StaatsstraRe erreicht ca. 850 m siidwestlich des Planungsgebiets die Grenze zu Osterreich.

Uber die Tiroler StraRe ist das Planungsgebiet insgesamt angemessen an das {ibergeordnete und
Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.

Eine fuRlaufige Anbindung des Planungsgebiets besteht Gber das nordlich gelegene Wohngebiet.
Von hier verlduft ein FuBweg nach Nordosten, parallel zur Tiroler StraRe, in Richtung Ortszentrum.

OPNV

Westlich an das Planungsgebiet angrenzend befindet sich an der Tiroler Stralle die Bushaltestelle
,Reit im Winkl Moarhaus” mit Anbindung an St. Johann, Kitzbihel und das Zentrum von Reit im
Winkl. Von dort bestehen mehrere Busverbindungen in die umliegenden Gemeinden, wodurch
Reit im Winkl vor dem Hintergrund der insgesamt landlichen Lage gut an das lbergeordnete
Verkehrssystem angebunden ist.
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B.3.5

B.3.6

Sonstige Infrastruktur

Durch die bestehende Bebauung ist davon auszugehen, dass die technische Infrastruktur bereits
vorhanden ist, bzw. ein Ausbau der notwendigen Medien, wie Kanalisation, Strom, Wasser,
Telekommunikation mittels Glasfasernetz etc., mit vertretbarem Aufwand moglich ist. Es sind
ausreichend Kapazitaten vorhanden, um die Bedarfe des Planungsgebiets abzubilden.

Denkmalschutz

Laut der Denkmalliste des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege (Stand: Juni 2026) befinden
sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Bau- oder Bodendenkmaler, ebenso wenig
geschitzte Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler.

Etwa 50 m westlich des Geltungsbereichs ist jedoch ein ehemaliges Bauernhaus mit zugehorigem
Getreidekasten als Baudenkmal unter der Aktennummer D-1-89-139-33 eingetragen. Es handelt
sich um eine barocke Einfirstanlage mit zweigeschossigem Flachsatteldach, Hochlaube und einem
in Blockbauweise errichteten Wirtschaftsteil aus dem frithen 18. Jahrhundert.

Zwischen dem Geltungsbereich und dem Denkmal befindet sich eine dichte Vegetationsstruktur,
sodass die visuelle Verbindung erheblich eingeschrankt ist. Dennoch wird im Rahmen der
stadtebaulichen Planung auf das Erscheinungsbild des Baudenkmals Ricksicht genommen —
insbesondere durch eine malvolle Hoéhenentwicklung, ortsbildangepasste Bauweise und
geeignete Eingriinungsmalinahmen.

Schutz- und Vorranggebiete sowie Biotopfunktion

Biotopflachen und Schutzgebiete

Im Geltungsbereich befinden sich keine kartierten Biotope oder naturschutzrechtlich geschiitzten
Gebiete wie FFH-Gebiete oder Natura-2000-Gebiete (Bayerisches Landesamt fliir Umwelt, Stand
Juli 2025).

Direkt westlich des Geltungsbereichs grenzt das Biotop ,,Hausbach mit Uferhochstauden und
Geholzsdumen sidostlich Reit im Winkl“ an (Biotopnummer A8340-0062). Dieses Biotop weist
verschiedene Biotoptypen auf, wobei der Hauptbiotoptyp Gewadsser-Begleitgeholze den gréRten
Anteil ausmacht. Weitere Biotoptypen umfassen feuchte und nasse Hochstaudenfluren,
unverbautes FlieRgewasser, sonstigen Feuchtwald sowie Flachmoor und Streuwiese.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wird auf den Schutz dieses Biotops und der
angrenzenden natilirlichen Lebensrdume Ricksicht genommen. Es sind keine Eingriffe in das
Biotop selbst vorgesehen, da der Geltungsbereich nicht direkt in das geschiitzte Biotop
hineinreicht. Ferner werden durch die geplanten MalRnahmen zur Eingriinung und die
Beriicksichtigung des bestehenden Landschaftsbildes negative Auswirkungen auf die
angrenzenden Biotoptypen vermieden.

Die geplante Entwicklung beriicksichtigt die Notwendigkeit, die 6kologische Funktion des Biotops
zu erhalten, indem eine ausreichende Distanz zum Biotop und geeignete SchutzmaRnahmen wie
etwa eine Minimierung der Bodenversiegelung und eine gezielte Begriinung umgesetzt werden.
Diese MaRnahmen gewahrleisten, dass die biologische Vielfalt und die 6kologischen Funktionen
des Biotops nicht beeintrachtigt werden.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Traunstein enthalt fir das
Planungsgebiet selbst keine flachenbezogenen SchutzmaRnahmen. Das nachstgelegene, im ABSP
verzeichnete Gebiet ist das Schwerpunktgebiet ,Mihlprachtkopf (C.2) in den Mittellagen der
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B.3.7

Chiemgauer Alpen. Dieser Bereich umfasst nicht den Siedlungsbereich von Reit im Winkl und
wurde auch in der Kartierung des ABSP bewusst ausgespart, sodass er separat zu beurteilen ist.

Die Ziele des ABSP werden durch die geplante Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
nicht tangiert, da dieser nicht im ndaheren Umfeld eines geschiitzten Schwerpunktgebiets liegt.
Dennoch sind die allgemeinen Ziele des ABSP, die auf die Forderung der Biodiversitdt und den
Schutz von Lebensrdaumen abzielen, weiterhin zu beachten. Hierbei ist insbesondere auf den
Erhalt von Biotopen und die Beriicksichtigung von Artenvorkommen in angrenzenden Bereichen
geachtet worden.

Die Bebauungsplanung steht im Einklang mit diesen allgemeinen Zielen und tragt durch die
gezielte Eingriinung und den maRBvollen Umgang mit versiegelten Flachen dazu bei, die
naturschutzrechtlichen Anforderungen zu wahren.

Okoflichenkataster

In der Umgebung liegen sowohl nordwestlich ca. 350 m entfernt als auch sidwestlich ca. 250 m
entfernt mehrere geschiitzte Ausgleichs- und Ersatzflachen vor. Auf diesen Flachen kommt es
durch die gegenstandliche Flachennutzungsplananderung jedoch zu keinen Beeintrachtigungen.

Geschiitzte Arten

Zur Untersuchung des Vorkommens geschitzter Arten wurde im Planungsgebiet eine
Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) (Steil Landschaftsplanung,
Berg, 04.06.2025 — siehe Anlage) durchgefiihrt.

Ausweislich dieser Relevanzpriifung wurden innerhalb des voraussichtlich von den geplanten
Eingriffen betroffenen Untersuchungsbereichs und im Umkreis von 1 km keine saP-relevanten
Brutvogelarten festgestellt. Die saP-relevanten Vogelarten wurden lediglich als Nahrungsgaste,
Uberflieger oder rastende Durchziigler vermutet.

Der Geholzbestand im Plangebiet bietet in Verbindung mit der umgebenden Landschaft ein
potenzielles Bruthabitat fir freibriitende Vogelarten. Baumfallungen und Rodungen missen
daher grundsatzlich aullerhalb der Fortpflanzungszeit (d. h. zwischen 01. Oktober und 29.
Februar) durchgefiihrt werden.

Bei der Gebietsbegehung ergaben sich keine Hinweise auf gebdudebriitende Vogelarten (z. B.
Sperlinge). An Geb&dude Nr. 45 gibt es kaum Potenzial fiir Gebaudebriiter. Vorkommen haufiger
Arten wie Meisen oder Hausrotschwanz kénnen dort jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen
werden.

Am Gebdaude 47 scheint es mehr Habitat-Moglichkeiten zu geben. Da es erhalten werden soll, wird
es an dieser Stelle nicht weiter betrachtet. Grundsatzlich ware auch dort im Falle eines Eingriffs
eine artenschutzrechtliche Prifung erforderlich

Des Weiteren sind an den Gebauden im Plangebiet potenzielle Ruhe- und Fortpflanzungsstatten
fiir Fledermause nicht auszuschlielRen. Allerdings ist das Habitatpotenzial an Gebaude Nr. 45 als
relativ gering einzustufen. Spuren einer Besiedelung durch Fledermause konnten im Rahmen der
Gebietsbegehung nicht festgestellt werden. Allenfalls ist dort von Einzeltieren auszugehen.
Winterquartiere kdnnen ausgeschlossen werden.

Da das Gebaude Nr. 47 erhalten werden soll, wird es an dieser Stelle nicht weiter betrachtet.
Grundsatzlich ware auch dort im Falle eines Eingriffs eine artenschutzrechtliche Prifung
erforderlich.
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Einige Fledermausarten konnten das Plangebiet als Jagdhabitat nutzen, aufgrund von GréfRe und
Ausstattung diirfte es aber fir Fledermause kein essenzielles Jagdhabitat darstellen.

Weitere saP-relevante Arten aus anderen Gruppen sind aus biogeografischen Griinden oder
wegen des Fehlens geeigneter Biotope nicht zu erwarten bzw. sind von der Eingriffsplanung nicht
betroffen.

B.3.8 Vorbelastungen

Altlasten

Im Anderungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der Wohnbebauung des
Gebietes, ist nicht von einer besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens grofflachiger
Altlasten auszugehen.

Immissionen

Landwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann es zu
Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, kommen.

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit Ldrm- und
Staubbelastungen, auch an Wochenenden und in den Abendstunden, zu rechnen. Soweit diese
die gesetzlichen Rahmenbedingungen einhalten, ist nicht mit rechtlich relevanten
Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen zu rechnen. Im ndheren Umfeld des
Planungsgebiets bestehen keine landwirtschaftlichen Betriebsstellen. Somit treten keine
relevanten Geruchsbeeintrachtigungen durch Tierhaltung auf.

Anlagenldrm

In der Umgebung sind keine Nutzungen vorhanden oder zuldssig, von welchen relevante
Immissionsbelastungen auf das Planungsgebiet ausgehen kdnnen.

Verkehrsldrm

Im Einwirkungsbereich des Anderungsbereichs befindet sich nordwestlich die Tiroler StraBe. Dort
ist die Geschwindigkeit auf 50 km/h begrenzt. Die Verkehrsmengenangaben der Tiroler StraRe
wurden dem Bayerischen StralReninformationssystem (BAYSIS) [29] entnommen. Ausgehend von
den Schallemissionen wurden die Schallimmissionen durch Ausbreitungsberechnung fir den
StraRenverkehr nach RLS-19 [10] berechnet. Das Plangebiet unterliegt maRgeblichen
Verkehrslarmimmissionen. Die hochsten Beurteilungspegel im Plangebiet sind entlang der
unmittelbar an die Tiroler StralRe angrenzenden Nordfassade des nordlichen Plangebdudes zu
erwarten. Dort werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete von
55/45 dB(A) tags/nachts bei Beurteilungspegeln von bis zu 65/58 dB(A) tags/nachts um bis zu
10/13 dB(A) tags/nachts Uberschritten. Die Orientierungswerte werden an der West- und
Ostfassade des nordlichen Plangebdudes bei Beurteilungspegeln von bis zu 61/54 dB(A)
tags/nachts um bis zu 6/9 dB(A) tags/nachts tberschritten. Die Orientierungswerte werden an der
Sudfassade des nordlichen Plangebaudes eingehalten.

An der Nordfassade des slidlichen Plangebdaudes kommt es bei Beurteilungspegeln von bis zu
55/48 dB(A) tags/nachts zu Uberschreitungen der Orientierungswerte von bis zu 3 dB(A) nachts.
An der Ostfassade kénnen Uberschreitungen von bis zu 2 dB(A) nachts auftreten und an der
Westfassade kdnnen Uberschreitungen von bis zu 1 dB(A) nachts nicht ausgeschlossen werden.
Tagsliber werden die Orientierungswerte am gesamten silidlichen Plangebdude eingehalten. An



38. Anderung des Flichennutzungsplans Seite 15 von 40

Reit im Winkl Begriindung

der Silidfassade des slidlichen Plangebdudes werden die Orientierungswerte tags und nachts an
allen Fassaden eingehalten.

Pegel mit Uberschreitungen der grundrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle (>70/60 dB(A)
tags/nachts) treten nicht auf. (siehe schalltechnische Untersuchung als Anlage)

Emissionen

Die Flichen des Anderungsbereichs sind heute bereits mit zwei Wohngeb&duden bebaut. Somit
bestehen heute schon Auswirkungen durch Verkehrs- oder Anlagenlarm auf die Nachbarschaft.
Durch die weiterhin geplanten Wohnnutzungen ist mit keinen erhéhten Emissionen auf die
Nachbarschaft, mit den nachsten Immissionsorten mit hherer Schutzbedirftigkeit im ndrdlich
angrenzenden Wohngebiet, zu rechnen. Auch hinsichtlich der GréRe der Anderung sind keine
erhohten Verkehrslarmemissionen durch die Verkehrszunahme zu befiirchten.

Raumlich libergeordnete Belange

C1

C.2

Innenentwicklung

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen.

In der Gemeinde Reit im Winkl besteht ein zunehmender Bedarf an Wohnraum, insbesondere flir
Beschaftigte der oOrtlichen Betriebe. Die Moglichkeiten der Innenentwicklung sind jedoch
aufgrund der siedlungsstrukturellen und topographischen Rahmenbedingungen nur
eingeschrankt vorhanden. Verfiigbare Flachenpotenziale innerhalb des bestehenden
Siedlungsgefliges stehen nur in begrenztem Umfang zur Verfligung.

Der Anderungsbereich eignet sich aufgrund seiner Lage unmittelbar angrenzend an bestehende
Wohnbauflachen und der vorhandenen infrastrukturellen ErschlieRung besonders fiir eine
maBvolle bauliche Entwicklung. Der Bereich ist bereits durch die angrenzende Bebauung entlang
der Tiroler Stralle vorgepragt und stellt keine isolierte Siedlungsentwicklung im AulBenbereich dar.

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung soll die Grundlage fiir die Schaffung von
Wohnraum sowie von Personalwohnungen fiir Beschaftigte der ortlichen Betriebe geschaffen
werden. Gleichzeitig wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter sinnvoller Erganzung
der bestehenden Siedlungsstruktur ermoglicht.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen zu
begriinden.

Die grundsatzliche Erforderlichkeit der geplanten Siedlungsentwicklung wurde bereits unter
Kapitel C.1 dargelegt. Der Anderungsbereich wird derzeit teilweise landwirtschaftlich genutzt, ist
jedoch bereits durch die bestehende Bebauung entlang der Tiroler StraRe sowie die angrenzenden
Siedlungsflachen gepréagt. Die Flache stellt keine unberiihrte Freiraumflache dar, sondern bildet
einen Ubergangsbereich zwischen bestehender Siedlungsstruktur und den angrenzenden
Freiflachen.

Die Inanspruchnahme der Flache erfolgt nur in begrenztem Umfang und dient der Deckung eines
konkreten ortlichen Wohnraumbedarfs. Insbesondere soll Wohnraum fiir Beschaftigte der in der
Gemeinde ansassigen Betriebe geschaffen werden, um die bestehende Wohnraumsituation zu
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entlasten und die Funktionsfahigkeit des Wohn- und Arbeitsstandorts Reit im Winkl langfristig zu
sichern.

Waldflachen sind von der Planung nicht betroffen.

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Gebiet mit geringer Eignung fir die landwirtschaftliche
Nutzung. Der Bereich wird bereits baulich genutzt. GemaR Umweltatlas des Bayerischen
Landesamts fiir Umwelt sind von der Planung Boden mittlerer (Spanne Bodenschatzung 28-40)
Wertigkeit hinsichtlich der natiirlichen Ertragsfahigkeit betroffen.

Bodenfunktionen

Natiirliche Ertragsfahigkeit (Acker,
Griinland)

sehr gering

gering

mittel

hoch

noch nicht bekannt

keine Angaben maoglich

Abb. 4: Bodenfunktion natiirliche Ertragsfahigkeit (Acker, Griinland)
Quelle: Bayer. Landesamt fiir Umwelt (LfU) - Umweltatlas

Im Rahmen der Schutzgiterabwagung wird der Schaffung dringend bendétigten Wohnraums
gegeniber der vergleichsweise geringen Bedeutung der Flache fiir die landwirtschaftliche
Nutzung der Vorrang eingerdaumt. Dabei ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass der
Anderungsbereich bereits baulich vorgepragt ist und unmittelbar an bestehende Siedlungsflachen
anschlief3t.

Die geplante Entwicklung dient der Deckung eines konkreten o6rtlichen Bedarfs an Wohnraum,
insbesondere fir Beschaftigte der in der Gemeinde ansdssigen Betriebe. Gleichzeitig erfolgt die
Siedlungsentwicklung in raumlicher Anbindung an vorhandene Infrastruktur und bestehende
Wohnbauflachen, wodurch eine geordnete und flachensparende stadtebauliche Entwicklung
unterstiitzt wird.

Vor diesem Hintergrund kann die Umwandlung der bislang landwirtschaftlich genutzten Flache in
eine  Wohnbauflaiche beziehungsweise ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Personalwohnen” stadtebaulich und fachlich begriindet werden.

Waldflachen sind von der Planung nicht betroffen.
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D

Planungsbericht - Ziele der Planung

D.1

D.2

D.2.1

D.2.2

Ziele der Planung

Ziel des Flachennutzungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Realisierung des Bebauungsplans ,Tiroler StraRe 45, 47“. Teile der heute als ,Flachen fir die
Landwirtschaft” dargestellten Flachen sind bereits bebaut und gartnerisch genutzt. Die Flache soll
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Personalwohnen” und als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen werden. Zudem sollen die Flachen durch qualitatvolle EingriinungsmalRnahmen
naturnah eingebunden werden

Planungskonzept

Stadtebauliches Konzept

Der Anderungsbereich ist im rechtswirksamen Flichennutzungsplan derzeit iiberwiegend als
Flache far die Landwirtschaft dargestellt. Im Zuge der vorliegenden
Flachennutzungsplandanderung sollen kiinftig ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»Personalwohnen” sowie ein allgemeines Wohngebiet dargestellt werden.

Mit der Darstellung des Sondergebiets sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Schaffung von Wohnraum fir Mitarbeiter ortsansassiger Betriebe geschaffen werden. Gleichzeitig
soll durch die Darstellung eines allgemeinen Wohngebiets die bestehende Wohnnutzung im
sidlichen Teilbereich planungsrechtlich gesichert und entsprechend der vorhandenen
Siedlungsstruktur fortentwickelt werden.

Die geplante Siedlungsentwicklung erfolgt in Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen und
beriicksichtigt die topographischen Gegebenheiten des Gebiets. Ziel der Planung ist eine
flaichensparende und geordnete Entwicklung des Bereichs unter Beriicksichtigung des
bestehenden Orts- und Landschaftsbildes.

Bestehende Geholz- und Vegetationsstrukturen sollen, soweit moglich, erhalten und in die
zukiinftige Entwicklung integriert werden. Zur Einbindung der geplanten Bauflachen in das
Landschaftsbild sind darliber hinaus Griin- und Eingriinungsstrukturen vorgesehen. Der westlich
angrenzende Biotopbereich wird durch eine entsprechende raumliche Ricksichtnahme
berlicksichtigt.

Insgesamt dient die Flachennutzungsplandnderung der Vorbereitung einer bedarfsgerechten
Wohnraumentwicklung sowie der stadtebaulichen Ordnung des Bereichs.

ErschlieBungskonzept

Die Flichen des Anderungsbereiches sind heute bereits durch die StaatsstraBe ST2364 im Norden
erschlossen. Hinsichtlich der Schaffung neuen Wohnraums in moderatem Umfang ist mit einer
geringfligigen Zunahme des Verkehrs zu rechnen. Der zu erwartende Verkehr kann jedoch (iber
die bestehenden Verkehrsflachen aufgenommen werden. Es ist ein leistungsfahiger Anschluss an
das regionale Verkehrsnetz sichergestellt. Somit gilt der Anderungsbereich als ausreichend
erschlossen.
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D.2.3 Beabsichtigte Darstellung im Flachennutzungsplan

D.3

D.4

Den Zielen der Flichennutzungsplaninderung folgend wird der Anderungsteilbereich nun als
Sondergebiet nach § 1 Abs. 2 Nr. 12 Bau NVO der Zweckbestimmung ,, Personalwohnen” und als
allgemeines Wohngebiet nach § 1 Abs. 2 Nr. 3 Bau NVO dargestellt.

Im vorliegenden Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan sind an Stellen, an
welchen geplante Baugebiete an die offene Landschaft grenzen, keine gesonderten
Flachendarstellungen im Hinblick auf die Ortseingriinung dargestellt. Die Ortsrandeingriinung ist
als immanenter Bestandteil der jeweiligen Baugebietsdarstellung auf Ebene der konkreten
Bauleitplanung zu entwickeln.

Im Rahmen einer Stringenz des Flachennutzungsplans als Ganzes folgt auch die hier
gegenstindliche Anderung dieser Logik und stellt keine gesonderten Eingriinungsflichen dar.
Diese konnen sowohl aus der Flachendarstellung als Sondergebiet als auch der bisherigen
Flachendarstellung als Flache fir die Landwirtschaft entwickelt werden.

Immissionsschutz

Auf das Anderungsgebiet wirken Verkehrsldrmimmissionen der nordwestlich angrenzenden
Tiroler StralRe ein. Im Rahmen des parallel aufgestellten Bebauungsplans wurde hierzu eine
schalltechnische Untersuchung erstellt.

Die Untersuchung zeigt, dass insbesondere im nérdlichen Bereich des Anderungsgebiets
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete auftreten
kénnen. Uberschreitungen der grundrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle von 70/60 dB(A)
tags/nachts treten jedoch nicht auf.

Da die Flachen bereits bebaut sind und an bestehende Siedlungsstrukturen anschlieBen, wird die
grundsatzliche Eignung der Flachen fiir die geplanten Wohnnutzungen weiterhin als gegeben
angesehen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse koénnen durch geeignete bauliche und
passive Schallschutzmalinahmen gewahrleistet werden.

Die konkrete Ausgestaltung erforderlicher SchallschutzmalRnahmen erfolgt auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung.

Durch die geplanten Nutzungen sind keine erheblichen zusatzlichen Larmimmissionen fir die
umliegende Bebauung zu erwarten.

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann es zudem zu
zeitweiligen Immissionen in Form von Larm, Staub und Geriichen kommen. Erhebliche
Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen sind hierdurch nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Priifung artenschutzrechtlicher Belange wurde fiir das Planungsgebiet im Rahmen des parallel
aufgestellten Bebauungsplans eine Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) durchgefiihrt (Steil Landschaftsplanung, Berg, 04.06.2025).

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass innerhalb des Wirkraums des Vorhabens keine saP-
relevanten Brutvogelarten nachgewiesen wurden. Das Plangebiet weist lediglich eine allgemeine
Bedeutung als potenzielles Habitat flir verbreitete Vogelarten sowie Fledermause auf. Hinweise
auf essenzielle Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Arten wurden nicht festgestellt.

Weitere saP-relevante Arten aus anderen Artengruppen sind aufgrund der Habitatstruktur
beziehungsweise aus biogeografischen Griinden nicht zu erwarten.
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D.5

D.6

Unter Bericksichtigung geeigneter VermeidungsmalRlnahmen, insbesondere hinsichtlich
Geholzfallungen und moglicher Gebaudeabbriiche aulRerhalb sensibler Zeiten, kénnen Verstolie
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Die erforderlichen MaBnahmen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
bericksichtigt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelungen

Gemal § 1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft
auszugleichen, soweit diese nicht vermieden werden kénnen.

Die Anderungsflichen sind bereits mit Wohngebiuden, Nebengebiuden und Zufahrten bebaut
und weisen schon heute einen hohen Versiegelungsgrad auf. Die Flachen werden trotz ihrer
bisherigen Darstellung im Flachennutzungsplan nicht landwirtschaftlich genutzt.

Mit der geplanten Anderung des Flichennutzungsplans wird im Wesentlichen eine bestehende
Siedlungs- und Nutzungssituation nachvollzogen und stiddtebaulich geordnet. Okologisch
besonders wertvolle Flachen werden durch die Planung nicht in Anspruch genommen.

Da die maRgeblichen Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind und durch
die Planung keine erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
erwarten sind, entsteht voraussichtlich kein zusatzliches Ausgleichserfordernis.

Die konkrete naturschutzrechtliche Bewertung erfolgt im Rahmen des parallel aufgestellten
Bebauungsplans.

Klimaschutz und Klimaadaption

Klimaschutz (Mitigation)

Mit der geplanten Anderung des Flichennutzungsplans werden die Voraussetzungen fiir eine
Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhangs geschaffen. Die geplante
Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets sowie eines Sondergebiets ,Personalwohnen”
erfolgt auf bereits bebauten und erschlossenen Flachen. Dadurch kann zusatzlicher
Flachenverbrauch im AuBenbereich vermieden werden.

Durch die Nutzung bestehender ErschlieBungs- und Infrastruktureinrichtungen wird ein Beitrag
zu einer flachensparenden und nachhaltigen Siedlungsentwicklung geleistet. Zudem ermoglicht
die Schaffung von Wohnraum fiir Beschaftigte ortsansassiger Betriebe kurze Wege zwischen
Wohnen und Arbeitsstatte und kann dadurch verkehrsbedingte Emissionen reduzieren.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kénnen weitere Mallnahmen zur Verbesserung der
Energieeffizienz sowie zur Nutzung erneuerbarer Energien berlicksichtigt werden.

Anpassung an den Klimawandel (Klimaadaption)

Die Planung betrifft bereits bebaute Flachen innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs.
GroRere klimatisch wirksame Freiflaichen oder Kaltluftentstehungsgebiete werden durch die
Planung nicht beeintrachtigt.

Im Rahmen der weiteren Planung kdnnen MaRnahmen zur Durchgriinung und zur Begrenzung
zusatzlicher Versiegelung bericksichtigt werden. Dadurch kénnen kleinklimatische Belastungen
reduziert und die Anpassungsfahigkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels gestarkt werden.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz
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GemaR § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) sind bei Planungen und Entscheidungen die
Ziele des Klimaschutzes zu berticksichtigen. Die gegenstandliche Flachennutzungsplananderung
dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung innerhalb eines bereits bestehenden
Siedlungsbereichs.

Aufgrund des vergleichsweise kleinen Planungsumgriffs sind unmittelbare Auswirkungen auf die
bundesweiten Klimaschutzziele insgesamt als gering einzustufen. Die Planung tragt jedoch durch
die Nutzung bestehender Infrastruktur, die Vermeidung zusatzlicher
AulRenbereichsinanspruchnahmen sowie die Schaffung arbeitsplatznahen Wohnraums
grundsatzlich zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei.

Insgesamt steht die Planung den Zielen des Bundes-Klimaschutzgesetzes nicht entgegen.

Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend sind mit der Planung im Wesentlichen folgende Auswirkungen verbunden:

e Anderung der bisherigen Darstellung von Flichen fiir die Landwirtschaft in ein allgemeines
Wohngebiet sowie ein Sondergebiet ,Personalwohnen” auf einer bereits bebauten Flache
innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhangs

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir zusatzlichen Wohnraum sowie fir
Wohnungen flir Beschaftigte ortsansassiger Betriebe

e Starkung der bestehenden Siedlungsstruktur durch Nachverdichtung und Nutzung bereits
erschlossener Flachen

e Beitrag zur Deckung des ortlichen Wohnraumbedarfs und zur Sicherung des
Arbeitskrafteangebots ortsansassiger Betriebe

e Keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft, da die Flachen
bereits bebaut und liberwiegend versiegelt sind



Umweltbericht

E.1

Einleitung

Der Anderungsbereich ist im rechtswirksamen Flichennutzungsplan derzeit iiberwiegend als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Im Rahmen des parallel aufgestellten Bebauungsplans
,Tiroler Stralle 45, 47“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines
Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Personalwohnen” sowie eines Allgemeinen
Wohngebiets geschaffen werden.

Ziel der Planung ist die Deckung des bestehenden ortlichen Wohnraumbedarfs, insbesondere fiir
Beschéftigte ortsansassiger Betriebe, sowie die stadtebauliche Ordnung einer bereits baulich
vorgepragten Flache am westlichen Ortsrand von Reit im Winkl.

Die 38. Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt gemaR & 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplans , Tiroler StraRe 45, 47°.

Ein entsprechender Anderungsbeschluss wurde am .........ccc....... durch den Gemeinderat Reit im
Winkl gefasst.

Abb. U1: Lage des Anderungsbereich — rot — ohne MaRstab

Bei der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu beriicksichtigen.
Um die Auswirkungen der gemeindlichen Planungsabsicht auf die einzelnen Schutzgiter
abschétzen zu konnen, ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung notwendig. Die Einhaltung des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 18. Marz 2021, gedndert am 22.
Marz 2023, gibt die Erstellung eines Umweltberichts vor. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind
in das Abwagungsergebnis zum Plankonzept eingeflossen und im vorliegenden Umweltbericht als
gesonderter Bestandteil der Begriindung zusammengefasst. Mit der Novellierung des BauGB 2004
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ist auch die Abarbeitung des Folgenbewaltigungsprogramms der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung in die Umweltprifung inhaltlich integriert.

Parallel zur hier gegenstiandlichen 38. Anderung des Flichennutzungsplans: Der Bebauungsplan
,Tiroler Stralle” inkl. eines vollumfanglichen Umweltberichts wird aufgestellt. Dem folgend
beschrinkt sich der Umweltbericht bzw. die Umweltpriifung zur 38. Anderung des
Flachennutzungsplans gemaR § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB auf die zusatzlichen und anderen
Umweltauswirkungen dieser Planung. Ggf. kann es aus Griinden der Gesamtverstdandlichkeit
dennoch zu einer Dopplung der Belange in beiden Planungsebenen kommen.

Inhalt und wichtigste Ziele des Flachennutzungsplans

Lage und Nutzung

Das Planungsgebiet befindet sich im slidwestlichen Bereich von Reit im Winkl an der Tiroler StralSe
und umfasst eine Fldche von ca. 1.485 m2.

Der Anderungsbereich ist bereits mit zwei Wohngebiduden bebaut und wird im Umfeld
Uberwiegend gartnerisch genutzt. Westlich verlauft der Hausbach, sidlich schlieBen Waldflachen
an. Ostlich befinden sich landwirtschaftlich genutzte Freiflichen, westlich angrenzend liegt das
bestehende Wohngebiet ,,Reit im Winkl West”.

Das Gelande fallt von Norden nach Siiden um etwa 4,5 m ab.

Ziele des Bebauungsplans und dessen Festsetzungen

Ziel der 38. Anderung des Flachennutzungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung des Bebauungsplans ,Tiroler StraBe 45, 47“.

Es wird ein Sondergebiet ,,Personalwohnen” gem. § 1 Abs. 2 Nr. 12 BauNVO sowie ein allgemeines
Wohngebiet gem. § 1 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO dargestelit.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Im Rahmen der 38. Anderung des Flichennutzungsplans werden bisher als Fliche fiir die
Landwirtschaft dargestellte Bereiche iberplant. Der Anderungsbereich umfasst eine Fliche von
ca. 0,15 ha und soll kiinftig liberwiegend als allgemeines Wohngebiet sowie als Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,,Personalwohnen” dargestellt werden.

Die Flachen sind bereits teilweise mit Wohngebauden bebaut und gartnerisch genutzt, sodass kein
unberihrter Freiraum in Anspruch genommen wird. Vielmehr handelt es sich um einen bereits
baulich vorgepragten und erschlossenen Bereich am slidwestlichen Siedlungsrand von Reit im
Winkl.

Durch die geplante Darstellung kann eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im direkten
Anschluss an bestehende Siedlungsstrukturen erfolgen. Der zusatzliche Bedarf an Grund und
Boden beschrankt sich auf eine maRvolle Nachverdichtung innerhalb des bestehenden
Siedlungszusammenhangs.

Durch die Lage an bereits vorhandenen ErschlieRungsanlagen sowie die Einbindung in die
bestehende Bebauung wird ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden im
Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB gewahrleistet. Weitere Flacheninanspruchnahmen im AuRenbereich
werden dadurch vermieden.
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E.1.3 Relevante gesetzliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachpldane

Allgemeine rechtliche Grundlagen

= BauGBvom 03.11.2017 (zuletzt gedndert 2025)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 2024)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt gedndert 2024)

= Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt gedndert 2021)

= Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2024)

= Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12.12.2019 (zuletzt gedndert 2024)

= Richtlinie 2001/42/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 27.06.2001 Uber die

Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde Reit im Winkl als
Einzelgemeinde dargestellt.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:

(Die jeweilige Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplans ist den einzelnen Zielen und
Grundsdtzen in grau und kursiv dargestellt.)

1.1.1(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.
-> Bereitstellung von ausreichendem Wohnraum entsprechend der zu erwartenden
Bevélkerungsentwicklung

1.1.1(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Glitern geschaffen oder erhalten werden.
-> Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum

1.1.3(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem
Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes MaR reduziert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

-> Verdichtete Bauweise in Anbindung an bestehende Erschliefsung

1.3.2(G) Die raumlichen Auswirkungen von KlimaPlanungen und von klimabedingten
Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
bericksichtigt werden.

-> Bertlicksichtigung von Abflusskorridoren und Retentionsfldchen, Ermdglichung
einer hochwasserangepassten Bauweise

2.2.5(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, (...)

-> Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum

3.1.1(GQ) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
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Folgen, der Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und
der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

-> Verdichtete Bauweise an bestehender ErschliefSung, im Kontext des Hauptortes

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

-> Verdichtete Bauweise in Abwdgung mit dem Iéndlichen Ortsbild

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen.

-> Potenziale der Innenentwicklung stehen in Reit im Winkl nicht in ausreichendem
MafSe zur Verfiigung.

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

-> Anbindung an bestehende Siedlungsfldchen

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz
erhalten werden. Insbesondere fiir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen
sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden.

-> es verbleiben umgebend ausreichend grofSe Agrarfléichen fiir eine angemessene
Bewirtschaftung

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und
Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.
- Entwicklung einer angemessenen Eingriinung

Regionalplan 18 (RP 18)

Laut dem giiltigen Regionalplan fiir die Region 18 (Slidostoberbayern) ist die Gemeinde Reit im
Winkl das Grundzentrum im Nahbereich des allgemeinen landlichen Raumes.

Die westliche, nordliche und 6stliche Umgebung ist ebenfalls als allgemeiner landlicher Raum

eingestuft.

Ferner sind insbesondere folgende Grundsatze (G) des Regionalplans von besonderem Belang:
(Deren Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplans ist den einzelnen Zielen und Grundsdétzen
in grau und kursiv nachgestellt.)

Al1(G)

A12.1(G)

Malistab der regionalen Entwicklung Sidostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung. In diesem Sinne soll die Region Sidostoberbayern so
weiterentwickelt werden, dass

- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die Bevolkerung erhalten
bleibt,

- die landschaftliche Schénheit und Vielfalt erhalten sowie die natirlichen
Lebensgrundlagen gesichert und ggf. wiederhergestellt werden und

- das reiche Kulturerbe bewahrt und das Heimatbewusstsein erhalten wird. (...
- Schaffung von Wohnraum fiir Angestellte ortlicher Betriebe unter Wahrung des
Orts- und Landschaftsbildes

(...) Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdume erhalten.
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- Entwicklung von Wohnbauflédchen im Anschluss an bestehende Siedlungsfléchen

B12.1(G) (...) Auf eine gute Einbindung der Ortsrénder in die Landschaft, die Bereitstellung der
dafiir notwendigen Mindestflichen und auf die Erhaltung bestehender
Obstgeholzpflanzungen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so
gering wie moglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert
werden. (...) An Ortsrandern und in der Ndhe von relevanten Griinbestdnden sollen
aus Grinden des Artenschutzes Beleuchtungseinrichtungen an Strallen und
Gebauden auf das notwendige MaR beschrankt werden.

- Festsetzung von Fldchen zur Eingriinung; Wahrung der vorhandenen Griinstruktur;
Beschrinkung der Versiegelung auf ein Mindestmafs; wo mdglich Festsetzung
versickerungsfdhiger Beldge

BIl1(G) DieSiedlungsentwicklungin der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Bericksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen
- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.
> Kompakte Bebauung in Anbindung an bestehende ErschliefSung, Uberplanung von
bereits bebautem Gebiet

BIl2(G) Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdaume der Region ausgerichtet sein.
- An die Umgebung angepasste Bauweise

BIll 2.1 (G) Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen durch raumbedeutsame
Planungen und MalRnahmen soll sich auf den unbedingt notwendigen Umfang
beschranken und moglichst auf Boden niedriger Bonitat gelenkt werden.

- Moderate Siedlungserweiterung, mit moéglichst dichter Baustruktur, in Abrundung
der bestehenden Siedlungsstruktur, bereits bebaute Fléiche

Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) stellt in dem hier gegenstandlichen
Anderungsbereich ,Flachen fiir die Landwirtschaft” dar.

Angrenzende Flachen im Suden, Osten und Westen sind ebenfalls als ,Flachen fir die
Landwirtschaft” dargestellt. Im Norden ist ein allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Artenschutzkartierung

Innerhalb des Anderungsbereichs sind gemaR Artenschutzkartierung keine relevanten Nachweise
besonders oder streng geschitzter Arten vorhanden.

Im ndheren Umfeld des Anderungsbereichs liegen Nachweise verschiedener artenschutzrechtlich
relevanter Arten vor. Aufgrund der bestehenden Siedlungsnahe, der bereits vorhandenen
Bebauung sowie der géartnerischen Nutzung innerhalb des Anderungsbereichs ist jedoch von einer
insgesamt untergeordneten Habitatfunktion des Plangebiets auszugehen.

Westlich angrenzend verlauft der Hausbach mit begleitenden Gehdlz- und Feuchtstrukturen, die
grundsatzlich Lebensraumpotenzial insbesondere fiir Vogelarten sowie Fledermause aufweisen
kénnen. Hinweise auf Fortpflanzungs- oder Ruhestatten besonders geschiitzter Arten innerhalb
des Anderungsbereichs selbst liegen derzeit nicht vor.
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Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird auf den Erhalt angrenzender Geholz- und
Grinstrukturen Ricksicht genommen. Potenzielle Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich
relevanter Arten kénnen durch geeignete Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen weiter
reduziert werden.

Hinsichtlich der Ergebnisse des Artenschutzbeitrags wird auf die Ausfiihrungen zum Schutzgut
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt verwiesen.

Biotope

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.

Direkt westlich angrenzend liegt das amtlich kartierte Biotop ,,Hausbach mit Uferhochstauden und
Geholzsdumen sidostlich Reit im Winkl“ (Biotopnummer A8340-0062). Das Biotop umfasst
insbesondere Gewasserbegleitgehdlze, Hochstaudenfluren sowie weitere feuchtegepragte
Lebensraumstrukturen.

Durch die gegenstadndliche Planung erfolgen keine Eingriffe in das kartierte Biotop. Zwischen den
geplanten Bauflichen und den wertgebenden Strukturen verbleiben ausreichende
Abstandszonen. Zudem wird durch die geplante Eingriinung sowie die Begrenzung zusatzlicher
Versiegelungen auf einen moglichst geringen Umfang Ricksicht auf die angrenzenden
Biotopstrukturen genommen.

Erhebliche Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktion des Biotops sind daher nicht zu
erwarten.

Okoflichenkataster

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich keine Flichen des Okofldchenkatasters.

Im weiteren Umfeld des Anderungsbereichs liegen nordwestlich in ca. 350 m Entfernung sowie
siidwestlich in ca. 250 m Entfernung mehrere Ausgleichs- und Ersatzflachen. Beeintrachtigungen
dieser Flachen durch die gegenstandliche Planung sind aufgrund der Entfernung sowie der
bestehenden Siedlungs- und Vegetationsstrukturen nicht zu erwarten.

Natura 2000-Gebiet

Natura 2000-Gebiete werden durch die Planung nicht beriihrt. FFH-Gebiete oder europaische
Vogelschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Anderungsbereichs noch im unmittelbar
angrenzenden Umfeld.

Aufgrund der geringen FlachengréRe, der bestehenden baulichen Vorpragung sowie der
Entfernung zu europdischen Schutzgebieten sind erhebliche Beeintrachtigungen der
Erhaltungsziele oder Schutzzwecke von Natura-2000-Gebieten ausgeschlossen.

Sonstige Schutzgebiete und geschiitzte Strukturen

Sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder geschiitzte Landschaftsbestandteile befinden
sich innerhalb des Anderungsbereichs nicht.

Sudlich des Anderungsbereichs schlieRen Waldfldchen an, die zur landschaftlichen Einbindung des
Siedlungsrandes beitragen. Zudem besitzt der westlich verlaufende Hausbach mit seinen
begleitenden Geholzstrukturen eine lokale Bedeutung fir den Biotopverbund und das
Landschaftsbild.
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Durch die geplante malRvolle Entwicklung im Anschluss an bestehende Siedlungsflachen sowie die
vorgesehenen EingriinungsmaBnahmen sind erhebliche Beeintrachtigungen geschitzter
Landschaftsstrukturen nicht zu erwarten.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Umsetzung der Planung

Die im Rahmen des 38. Anderung des Flichennutzungsplans: Bauplanungsrechtlich vorbereitete
MaBnahmen sind grundsatzlich mit Eingriffen in die Natur und das Landschaftsbild verbunden.

Im Folgenden werden die Schutzgliter Arten und Lebensrdaume, Grundwasser und
Oberflichenwasser, Boden, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie Mensch
(Ldrm und Erholungseignung) und Flache einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet.
Darauf aufbauend wird unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und
VerminderungsmaRnahmen eine Prognose (ber die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiiter dargelegt. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Hierbei wird eine vierstufige Bewertung zugrunde gelegt: keine Auswirkungen, geringe
Auswirkungen, mittlere Auswirkungen, hohe Auswirkungen auf den Umweltzustand.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl bau- als auch anlagen- und
betriebsbedingte Wirkungsfaktoren bericksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschrankung sind
hier baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten als die dauerhaften anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen.

Schutzgut Lebensraume und Arten

Bestand

Der Anderungsbereich ist bereits teilweise mit Wohngebiuden bebaut und wird im Ubrigen
Uberwiegend gartnerisch genutzt. Naturnahe oder besonders hochwertige
Lebensraumstrukturen innerhalb des Plangebiets sind nicht vorhanden. Aufgrund der
bestehenden Nutzung sowie der Lage im unmittelbaren Anschluss an bestehende
Siedlungsflachen ist der Bereich hinsichtlich seiner Funktion als Lebensraum bereits anthropogen
vorgepragt.

Westlich  angrenzend verlauft der Hausbach mit begleitenden Gehdlz- und
Hochstaudenstrukturen. Diese besitzen eine erh6hte Bedeutung fiir den lokalen Biotopverbund
sowie als potenzieller Lebensraum, insbesondere fiir Vogelarten und Fledermause. Direkt westlich
des Anderungsbereichs liegt zudem das amtlich kartierte Biotop ,,Hausbach mit Uferhochstauden
und Geholzsdaumen sidostlich Reit im Winkl” (Biotopnummer A8340-0062).

Im Rahmen einer Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurden
innerhalb des Untersuchungsbereichs sowie im Umkreis von 1 km keine saP-relevanten
Brutvogelarten festgestellt. Die saP-relevanten Vogelarten wurden lediglich als Nahrungsgaste,
Uberflieger oder rastende Durchziigler eingeschatzt. Hinweise auf Fortpflanzungs- oder
Ruhestitten besonders oder streng geschiitzter Arten innerhalb des Anderungsbereichs liegen
derzeit nicht vor.

Der vorhandene Geholzbestand besitzt grundséatzlich Potenzial als Bruthabitat fiir haufige
freibritende Vogelarten. Darilber hinaus konnen potenzielle Ruhe- und Fortpflanzungsstatten fir
Fledermduse an bestehenden Gebduden nicht vollstindig ausgeschlossen werden. Das
Habitatpotenzial wird insgesamt jedoch als gering bewertet. Hinweise auf eine Besiedelung oder
Winterquartiere ergaben sich im Rahmen der Bestandserhebung nicht.
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Auswirkungen

Durch die geplante Darstellung eines Sondergebiets , Personalwohnen” sowie eines allgemeinen
Wohngebiets werden teilweise bislang als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellte Bereiche
kiinftig einer baulichen Nutzung zugefiihrt. Da die Flachen bereits teilweise bebaut und
gartnerisch genutzt werden, erfolgt jedoch keine Inanspruchnahme ungestorter oder
hochwertiger Lebensraume.

Baubedingt kann es zeitweise zu Storungen durch Larm, Erschiitterungen und Bewegungsunruhe
kommen. Anlagebedingt entstehen zusatzliche versiegelte Flachen sowie Verdnderungen
bestehender Vegetationsstrukturen. Aufgrund der geringen FlachengréRe, der vorhandenen
Vorbelastungen sowie der unmittelbaren Anbindung an bestehende Siedlungsflachen sind die
Auswirkungen auf Lebensrdume und Arten insgesamt begrenzt.

Beeintrachtigungen des westlich angrenzenden Biotops werden durch die Planung vermieden.
Eingriffe in die Gehdlz- und Feuchtstrukturen des Hausbachs sind nicht vorgesehen. Zudem tragen
die geplanten EingriinungsmaBnahmen sowie die Begrenzung zusatzlicher Versiegelungen dazu
bei, die Auswirkungen auf das Schutzgut zu minimieren.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind notwendige Geholzentfernungen
aullerhalb der Vogelbrutzeit, d. h. zwischen dem 1. Oktober und dem 29. Februar, durchzufihren.
Unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungsmalinahmen sind artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nicht zu
erwarten.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Lebensrdaume und Arten ist insgesamt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit
zu rechnen.

Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser

Bestand

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich keine Oberflichengewisser. Westlich angrenzend
verlauft jedoch der Hausbach, der mit seinen begleitenden Geholz- und Feuchtstrukturen eine
Bedeutung fiir den lokalen Wasserhaushalt sowie den Biotopverbund besitzt.

Der Anderungsbereich ist bereits teilweise bebaut und gartnerisch genutzt. Die unversiegelten
Flachen Ubernehmen derzeit Funktionen fir die Versickerung und Rickhaltung von
Niederschlagswasser. Hinweise auf oberflichennahe Grundwasserstinde oder besondere
hydrogeologische Empfindlichkeiten liegen derzeit nicht vor.

Wasserschutzgebiete oder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden durch die Planung
nicht berihrt.

Auswirkungen

Durch die geplante Entwicklung als Sondergebiet ,Personalwohnen” sowie als allgemeines
Wohngebiet kommt es zu einer zusatzlichen Versiegelung bislang teilversickerungsfahiger
Flachen. Dadurch wird die natirliche Versickerungsfahigkeit des Bodens eingeschrankt und der
Oberflachenabfluss geringfligig erhoht.

Aufgrund der vergleichsweise kleinen FlachengroRe sowie der bereits bestehenden baulichen
Vorpragung sind die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt insgesamt begrenzt. Zudem erfolgt
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die  Entwicklung im  unmittelbaren Anschluss an bestehende Siedlungs- und
ErschlieBungsstrukturen.

Beeintrachtigungen des westlich angrenzenden Hausbachs sind durch die Planung nicht zu
erwarten, da keine Eingriffe in das Gewasser oder dessen unmittelbare Uferbereiche vorgesehen
sind. Durch die Begrenzung zusatzlicher Versiegelungen sowie die geplanten Grin- und
Freiflachen kénnen negative Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt minimiert werden.

Unter Berlicksichtigung einer ordnungsgemaflen Niederschlagswasserbewirtschaftung sowie
eines sachgerechten Umgangs mit wassergefdhrdenden Stoffen sind erhebliche Auswirkungen
auf Grund- und Oberflachenwasser nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser ist insgesamt mit Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu rechnen.

Schutzgut Flache

Bestand

Der Anderungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 0,15 ha am siidwestlichen Ortsrand von Reit
im Winkl. Die Flachen sind bereits teilweise mit Wohngebauden bebaut und werden im Ubrigen
Uberwiegend gartnerisch genutzt. Es handelt sich somit nicht um einen unberiihrten Freiraum,
sondern um einen bereits anthropogen gepragten Bereich innerhalb des bestehenden
Siedlungszusammenhangs.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich derzeit iiberwiegend als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die Flache schlieBt unmittelbar an bestehende
Wohnbebauung sowie vorhandene ErschlieRungsanlagen an.

Auswirkungen

Durch die 38. Anderung des Flichennutzungsplans werden bislang (iberwiegend als Flache fiir die
Landwirtschaft dargestellte Bereiche kiinftig als Sondergebiet ,Personalwohnen” sowie als
allgemeines Wohngebiet dargestellt. Hierdurch erfolgt eine zusatzliche Inanspruchnahme von
Flachen fir Siedlungszwecke.

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung und Nutzung sowie der geringen GroRe des
Anderungsbereichs ist die zusatzliche Flicheninanspruchnahme jedoch begrenzt. Die Planung
dient Uberwiegend der geordneten stdadtebaulichen Entwicklung und Nachverdichtung eines
bereits vorgepragten Bereichs innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges.

Die Entwicklung erfolgt in direkter Anbindung an vorhandene Siedlungs- und
ErschlieBungsstrukturen. Zusatzliche Zerschneidungen von Freirdumen oder die Entstehung
isolierter Siedlungsflaichen werden dadurch vermieden. Der Bedarf an neuer Infrastruktur kann
auf ein Mindestmal® beschrankt werden.

Insgesamt wird dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
gemaR § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Flache ist insgesamt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.



Seite 30 von 40 38. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung Reit im Winkl

E.2.4

E.2.5

Schutzgut Boden

Bestand

Der Anderungsbereich ist bereits teilweise mit Wohngebiuden bebaut und im Ubrigen
Uberwiegend gartnerisch genutzt. Die natlrlichen Bodenfunktionen sind daher im Bereich
bestehender Bebauung und befestigter Flachen bereits eingeschrankt beziehungsweise
Uberpragt.

Die unversiegelten Bereiche Gibernehmen weiterhin Funktionen als Standort fiir Vegetation sowie
fur die Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser. Hinweise auf Altlasten,
schadliche Bodenverdnderungen oder besondere geologische Empfindlichkeiten liegen derzeit
nicht vor.

Aufgrund der Lage im bestehenden Siedlungszusammenhang sowie der bereits vorhandenen
anthropogenen Uberpragung besitzt der Anderungsbereich insgesamt eine geringe bis mittlere
Bedeutung fir das Schutzgut Boden.

Auswirkungen

Durch die geplante Darstellung eines Sondergebiets ,Personalwohnen” sowie eines allgemeinen
Wohngebiets werden zusétzliche Bodenversiegelungen vorbereitet. Hierdurch gehen natiirliche
Bodenfunktionen, insbesondere hinsichtlich Wasseraufnahme, Filter- und Pufferfunktion sowie
Lebensraumfunktion, teilweise verloren.

Baubedingt kann es darliber hinaus zu Bodenverdichtungen und Umlagerungen kommen.
Aufgrund der geringen FlachengroRe sowie der bereits bestehenden baulichen Vorpragung sind
die Auswirkungen jedoch insgesamt begrenzt.

Die Entwicklung erfolgt im unmittelbaren Anschluss an bestehende Siedlungs- und
ErschlieBungsflaichen, wodurch zusatzliche Eingriffe in bislang ungestorte Boden minimiert
werden. Zudem tragen die Begrenzung der Versiegelung auf das erforderliche Mal3 sowie die
vorgesehenen Griin- und Freiflachen dazu bei, die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu
reduzieren.

Erhebliche Beeintrachtigungen besonderer Bodenfunktionen oder seltene beziehungsweise
schutzwiirdige Béden sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Boden sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
Schutzgut Klima / Luft

Bestand

Der Anderungsbereich liegt am siidwestlichen Ortsrand von Reit im Winkl und ist bereits teilweise
mit Wohngebauden bebaut sowie im Ubrigen gértnerisch genutzt. Aufgrund der vorhandenen
Vegetationsstrukturen tibernehmen die unversiegelten Flachen Funktionen fir die kleinrdumige
Kaltluftproduktion sowie fiir den Luftaustausch im direkten Umfeld.

Der Bereich ist aufgrund seiner Lage am Siedlungsrand grundsatzlich noch in das ortliche
Kaltluftgeschehen eingebunden, weist jedoch aufgrund der bestehenden Bebauung und der
angrenzenden Siedlungsstrukturen bereits eine gewisse Vorbelastung auf. Regionale
Luftaustauschbahnen oder klimatisch bedeutsame Frischluftleitstrukturen werden durch den
Anderungsbereich nicht beriihrt.
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Auswirkungen

Durch die geplante Darstellung eines Sondergebiets , Personalwohnen” sowie eines allgemeinen
Wohngebiets kommt es zu einer zusatzlichen Versiegelung sowie zu einer geringfligigen
Reduzierung vegetationsbedeckter Flachen. Dadurch kann die lokale Kaltluftproduktion im
Plangebiet geringfligig reduziert werden.

Aufgrund der geringen FlachengréRe sowie der bestehenden baulichen Vorpragung sind jedoch
keine erheblichen Auswirkungen auf das ortliche Klima oder den Luftaustausch zu erwarten. Die
klimatische Funktion des Umfelds bleibt im Wesentlichen erhalten.

Durch die angrenzenden Griin- und Freiflachen sowie den westlich verlaufenden Hausbach mit
begleitender Vegetation bestehen weiterhin ausreichend Strukturen fir den lokalen
Luftaustausch. Zudem tragt die geplante Eingriinung dazu bei, kleinklimatische Auswirkungen zu
minimieren.

Eine erhebliche Verschlechterung der Luftqualitat ist durch die Planung nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Klima / Luft sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
Schutzgut Landschaftsbild

Bestand

Der Anderungsbereich liegt am siidwestlichen Ortsrand von Reit im Winkl und ist bereits teilweise
mit Wohngeb&duden bebaut sowie im Ubrigen gartnerisch genutzt. Das Gebiet stellt sich somit als
bereits anthropogen gepragter Siedlungsrandbereich dar.

Die Umgebung ist durch eine Mischung aus Wohnbebauung, gartnerisch genutzten Flachen sowie
angrenzenden Landschaftsstrukturen gepragt. Westlich verlauft der Hausbach mit begleitenden
Geholz- und Uferstrukturen, slidlich schlieBen Waldflaichen an. Diese Strukturen tragen
wesentlich zur landschaftlichen Einbindung des Siedlungsrandes bei.

Insgesamt weist der Anderungsbereich aufgrund der bestehenden Bebauung und der
angrenzenden Siedlungs- und Landschaftsstrukturen eine mittlere Bedeutung fir das
Landschaftsbild auf, wobei eine gewisse Vorbelastung durch die vorhandene Bebauung bereits
gegeben ist.

Auswirkungen

Durch die geplante Darstellung eines Sondergebiets , Personalwohnen” sowie eines allgemeinen
Wohngebiets wird eine bauliche Verdichtung innerhalb eines bereits vorgepragten
Siedlungsrandbereichs erméglicht. Hierdurch kommt es zu einer weiteren Uberpriagung des
Ortsrandes in Richtung der angrenzenden Freiraum- und Landschaftsstrukturen.

Aufgrund der geringen FlachengrofRe sowie der direkten Anbindung an bestehende Bebauung
erfolgt jedoch keine weitreichende Neugestaltung des Landschaftsbildes. Die stadtebauliche
Entwicklung bleibt im Zusammenhang des vorhandenen Siedlungsgefiiges eingebettet.

Durch die geplanten EingriinungsmaBnahmen sowie die Begrenzung der baulichen
Hohenentwicklung wird eine vertragliche Einbindung der kiinftigen Bebauung in das Orts- und
Landschaftsbild angestrebt. Beeintrachtigungen der angrenzenden Landschaftsstrukturen
werden dadurch reduziert.

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind insgesamt nicht zu erwarten.
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Ergebnis

Fiir das Schutzgut Landschaftsbild ist insgesamt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
rechnen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Innerhalb des Anderungsbereichs sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau- oder Boden-
denkmaler sowie keine sonstigen schutzwiirdigen Kultur- und Sachgtiter vorhanden. Der Bereich
ist bereits teilweise mit Wohngeb&uden bebaut und im Ubrigen gértnerisch genutzt.

In der naheren Umgebung befindet sich jedoch westlich in ca. 50 m Entfernung ein eingetragenes
Baudenkmal (ehemaliges Bauernhaus mit zugehoérigem Getreidekasten, Aktennummer D-1-89-
139-33). Es handelt sich hierbei um eine barocke Einfirstanlage mit ortsbildpragendem Charakter.

Auswirkungen

Durch die geplante Darstellung eines Sondergebiets ,Personalwohnen” sowie eines allgemeinen
Wohngebiets ergeben sich keine direkten Eingriffe in bekannte Bau- oder Bodendenkmaler. Eine
Flacheninanspruchnahme von Kultur- oder Sachglitern erfolgt nicht.

Das westlich gelegene Baudenkmal bleibt von der Planung unberihrt. Aufgrund der bestehenden
Vegetationsstrukturen sowie der Einbindung in die vorhandene Siedlungs- und
Bebauungsstruktur ist bereits derzeit nur eine eingeschrankte visuelle Wahrnehmbarkeit
gegeben. Durch die Planung kann es im Zuge einer moglichen baulichen Weiterentwicklung zu
einer geringfligigen Veranderung der Blickbeziehungen kommen.

Durch eine malvolle Baukorpergestaltung sowie eine landschafts- und ortsbhildangepasste
Einbindung der kiinftigen Bebauung werden Beeintrachtigungen des Erscheinungsbildes des
Denkmals jedoch minimiert. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Denkmaleigenschaft oder der
Wahrnehmung des Baudenkmals ist nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter ist insgesamt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit
zu rechnen.

Schutzgut Mensch

Bestand

Der Anderungsbereich liegt am siidwestlichen Ortsrand von Reit im Winkl und ist bereits teilweise
mit Wohngeb&duden bebaut sowie im Ubrigen gértnerisch genutzt. Damit (ibernimmt der Bereich
derzeit insbesondere eine Wohn- und wohnumfeldbezogene Funktion.

Die Umgebung ist durch Wohnnutzungen sowie angrenzende Landschaftsstrukturen gepragt.
Westlich verlauft der Hausbach mit begleitender Vegetation, siidlich schlieRen Waldflachen an.
Diese Strukturen besitzen grundsatzlich Bedeutung fir die wohnortnahe Erholungsnutzung im
Umfeld.

Vorbelastungen durch Verkehrslarm ergeben sich insbesondere durch die angrenzende Tiroler
StraRe sowie die vorhandene Siedlungsnutzung im Umfeld.
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Auswirkungen

Durch die geplante Darstellung eines Sondergebiets , Personalwohnen” sowie eines allgemeinen
Wohngebiets wird die bestehende Wohnnutzung planungsrechtlich gesichert und erganzt. Damit
ist insgesamt mit einer Zunahme wohnbezogener Nutzungen innerhalb des Anderungsbereichs zu
rechnen.

Baubedingt kann es voriibergehend zu Larm- und Staubemissionen sowie zu Stérungen durch
Bauverkehr kommen. Diese Auswirkungen sind jedoch zeitlich begrenzt.

Anlage- und betriebsbedingt ist aufgrund der vorgesehenen Wohnnutzung nicht mit erheblichen
zusatzlichen Larmbelastungen zu rechnen. Vielmehr entspricht die Nutzung der vorhandenen
Wohnumgebung.

Die Erholungsfunktion der angrenzenden Landschaftsbereiche bleibt im Wesentlichen erhalten.
Der westlich verlaufende Hausbach sowie die siidlich anschlieBenden Waldflachen stehen
weiterhin fir die wohnortnahe landschaftsbezogene Erholung zur Verfligung. Durch die geplante
Eingriinung des Plangebiets wird zudem eine landschaftliche Einbindung des Siedlungsrandes
unterstutzt.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Erholungsfunktion oder die Wohnqualitdt sind
insgesamt nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Mensch sind somit insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen sind die funktionalen und raumlichen Beziehungen
zwischen den einzelnen Schutzglitern zu berlicksichtigen, da diese in einem engen
Wirkungsgeflige zueinanderstehen.

Im vorliegenden Fall der 38. Anderung des Flachennutzungsplans sind aufgrund der geringen
Flachengrofle, der bestehenden baulichen Vorpragung sowie der Lage im unmittelbaren
Siedlungszusammenhang insgesamt nur geringfligige Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter
zu erwarten. Entsprechend sind auch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern nur in
untergeordnetem Umfang relevant.

Durch die mit der Planung vorbereitete zusatzliche Versiegelung kommt es zu einer geringfligigen
Reduzierung der Versickerungsleistung des Bodens. Dies wirkt sich zugleich in geringem Male auf
den Wasserhaushalt aus, insbesondere hinsichtlich der Oberflachenabflussbildung und der
lokalen Retention. Aufgrund der geringen Flacheninanspruchnahme bleiben diese
Wechselwirkungen jedoch ohne erhebliche Auswirkungen.

Zwischen den Schutzgiitern Boden, Wasser und Lebensrdume besteht grundsatzlich ein enger
funktionaler Zusammenhang. Die teilweise Inanspruchnahme von bisher unversiegelten Garten-
und Freiflaichen fihrt zu einer leichten Reduzierung von Habitatstrukturen sowie von
Versickerungsflaichen. Aufgrund der bestehenden anthropogenen Vorpragung sind diese
Veranderungen jedoch als gering einzustufen.

Das Schutzgut Landschaftsbild steht in Wechselwirkung mit dem Schutzgut Mensch, insbesondere
im Hinblick auf die Wohn- und Erholungsfunktion. Durch die malRvolle Nachverdichtung eines
bereits vorgepragten Siedlungsrandbereichs sowie die vorgesehenen EingriinungsmaRnahmen
werden diese Wechselwirkungen jedoch vertraglich gestaltet.
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Positive Wechselwirkungen ergeben sich insbesondere durch die planungsrechtliche Blindelung
der Siedlungsentwicklung im Anschluss an bestehende Strukturen. Hierdurch werden zusatzliche
Zersiedelungseffekte vermieden, was sich insgesamt giinstig auf die Schutzgiiter Flache, Boden,
Landschaftsbild sowie Lebensraume und Arten auswirkt.

Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen kumulativen Wirkungen zwischen den
Schutzglitern zu erwarten.

Rahmenbedingungen in Hinblick auf den Klimawandel

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zum Klimawandel ergdnzen die Darstellungen zum Schutzgut
Klima / Luft und beriicksichtigen sowohl die Auswirkungen der Planung auf das Klima als auch die
Anfalligkeit des Vorhabens gegentiber klimawandelbedingten Veranderungen.

Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel

Durch die 38. Anderung des Flichennutzungsplans wird die planungsrechtliche Grundlage fiir eine
zusatzliche bauliche Entwicklung in Form eines Sondergebiets ,Personalwohnen” sowie eines
Allgemeinen  Wohngebiets geschaffen. Damit st eine geringflgige zuséatzliche
Flachenversiegelung verbunden, die zu einer lokalen Erhéhung der Treibhausgasemissionen
insbesondere im Zusammenhang mit Bau- und Gebadudebetrieb fihren kann.

Gleichzeitig erfolgt die Entwicklung jedoch innerhalb eines bereits baulich vorgepragten
Siedlungsbereichs, wodurch zusatzliche Inanspruchnahmen unzerschnittener Landschaftsraume
vermieden werden. Durch die kompakte Siedlungsentwicklung im Anschluss an bestehende
Strukturen wird eine flachensparende und ressourcenschonende Nutzung gefoérdert.

Die geplante Durchgriinung und Eingriinung des Gebiets kann sich positiv auf das Mikroklima
auswirken, insbesondere durch Verschattung, Verdunstung und Staubbindung.

Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Der Anderungsbereich ist aufgrund seiner Lage am Siedlungsrand und der vorhandenen
Topografie grundsatzlich potenziellen Auswirkungen des Klimawandels ausgesetzt, insbesondere
im Hinblick auf Starkregenereignisse und sommerliche Hitzeperioden.

Durch die zusatzliche Versiegelung kann es lokal zu einer erhohten Oberflachenabflussbildung
kommen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind daher MaRnahmen zur geordneten
Niederschlagswasserbewirtschaftung zu berlcksichtigen, um negative Auswirkungen bei
Starkregenereignissen zu minimieren.

Die geplanten Griin- und Freiflachen sowie die Einbindung in bestehende Vegetationsstrukturen
wirken sich hingegen positiv auf das Mikroklima aus und konnen Hitzebelastungen im
unmittelbaren Umfeld reduzieren. Insgesamt ist das Vorhaben aufgrund seiner geringen
FlachengrofRe und der bestehenden Siedlungsstruktur nur in geringem MaRe anfillig gegeniiber
den Folgen des Klimawandels.

Auswirkungen der Planung auf die Ziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes

Die 38. Anderung des Flichennutzungsplans fiihrt aufgrund ihrer raumlichen Dimension und ihres
lokal begrenzten Charakters nur zu geringen direkten Auswirkungen auf die nationalen
Klimaschutzziele.

Im Hinblick auf den Sektor ,Gebadude” des Bundes-Klimaschutzgesetzes kdonnen durch die
Neubebauung zusatzliche Emissionen im Zusammenhang mit Errichtung und Betrieb entstehen.
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Gleichzeitig besteht durch zeitgemalle Bauweisen und energetische Standards auf Ebene der
nachfolgenden Planung die Moglichkeit, diese Emissionen zu begrenzen.

Fir den Sektor ,Landnutzung, Landnutzungsdnderung und Forstwirtschaft ergibt sich eine
geringfliigige Umwandlung bisher gartnerisch bzw. teilweise unversiegelter Flachen in
Siedlungsflache. Waldflachen oder klimarelevante groRrdaumige Kohlenstoffspeicher sind von der
Planung nicht betroffen.

Auswirkungen auf die lbrigen Sektoren des Bundes-Klimaschutzgesetzes (Industrie, Verkehr,
Abfallwirtschaft sowie Energiewirtschaft) sind durch die vorliegende
Flachennutzungsplandnderung nicht unmittelbar gegeben.

Insgesamt steht die Planung den Zielen des Bundes-Klimaschutzgesetzes nicht entgegen.

Weitere Belange des Umweltschutzes
(gem. §1, Abs. 6 Nr. 7 und §1a BauGB)

Abfille

Die Art und Menge der im Anderungsbereich anfallenden Abfélle wird durch die geplante Nutzung
als Sondergebiet ,Personalwohnen” sowie als allgemeines Wohngebiet im Vergleich zur
bisherigen Nutzung nur geringfligig verandert. Es ist im Wesentlichen von haushaltsiblichen
Abfallen auszugehen.

Die Entsorgung und Verwertung der Abfille erfolgt entsprechend den geltenden abfallrechtlichen
Bestimmungen Uber die kommunalen Entsorgungssysteme.

Abwasser

Durch die geplante Wohnnutzung entsteht hausliches Abwasser, das Gber die bestehenden bzw.
zu erganzenden Abwasserentsorgungssysteme fachgerecht abgeleitet und behandelt wird.

Das anfallende Niederschlagswasser ist im Rahmen der nachfolgenden Planung moglichst ortsnah
zu versickern bzw. schadlos abzuleiten. Aufgrund der geringen Flachengrofle und der
bestehenden Siedlungsanbindung sind grundsatzlich keine besonderen abwassertechnischen
Probleme zu erwarten.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Die Flachennutzungsplananderung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
geordnete Wohnbaunutzung im Anschluss an bestehende Siedlungsstrukturen. Im Rahmen der
nachfolgenden Objektplanung besteht die Mdoglichkeit, energieeffiziente Bauweisen sowie den
Einsatz erneuerbarer Energien (z. B. Solarthermie oder Photovoltaik auf Gebduden) umzusetzen.

Durch die kompakte Siedlungsentwicklung und die Nutzung vorhandener Infrastruktur wird
zudem ein Beitrag zu einer flachensparenden und ressourcenschonenden Entwicklung geleistet.

Schonender Umgang mit Grund und Boden

Der Anderungsbereich umfasst bereits teilweise bebaute und gartnerisch genutzte Flichen im
unmittelbaren Siedlungszusammenhang. Durch die Planung erfolgt keine erstmalige
Inanspruchnahme unzerschnittener Freiflichen im Aulenbereich, sondern eine bauliche
Weiterentwicklung eines vorgepragten Bereichs.
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Die zusatzliche Flacheninanspruchnahme wird auf das fir die geplante Nutzung erforderliche MaR
beschrankt. Durch die Anbindung an bestehende Erschliefungsstrukturen wird ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB unterstitzt.

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

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind durch die geplante Wohnnutzung keine besonderen Risiken
fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle oder
Katastrophen zu erwarten.

Die geplante Nutzung weist keine erhohten Gefahrdungspotenziale auf. Eine besondere
Storfallrelevanz besteht nicht.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wiirde der Anderungsbereich voraussichtlich weiterhin in
seiner bisherigen Nutzung als teilweise bebaute und gartnerisch genutzte Flache verbleiben. Eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung entsprechend der angestrebten Wohnnutzung ware nicht
moglich.

Der bestehende Wohnraumbedarf, insbesondere fiir ortsnahe Beschaftigte, miisste anderweitig
gedeckt werden. Dies kdnnte zu einer Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen an anderer
Stelle fiihren.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Auf Ebene der Flachennutzungsplanung werden keine konkreten Festsetzungen zu
VermeidungsmaRnahmen getroffen. Die Planung erfolgt jedoch innerhalb eines bereits baulich
vorgepragten Siedlungsbereichs und nutzt vorhandene Erschliefungsstrukturen.

Hierdurch werden erhebliche Eingriffe in unzerschnittene Freiraume sowie in hochwertige Natur-
und Landschaftsbereiche vermieden. Weitere Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sind
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren.

Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemaR den Vorgaben des § 1a BauGBi. V. m.
dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (Bayerisches Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen, 2021).

Im Rahmen der Flachennutzungsplandanderung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft
vorbereitend erméglicht. Eine detaillierte Bilanzierung kann auf dieser Planungsebene jedoch nur
Uberschlagig erfolgen.

Der Anderungsbereich ist bereits teilweise bebaut und girtnerisch genutzt. Die verbleibenden
unbebauten Flachen sind Giberwiegend als Hausgarten zu bewerten. Insgesamt handelt es sich um
einen bereits deutlich anthropogen vorgepragten Standort.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist davon auszugehen, dass der erforderliche
naturschutzrechtliche Ausgleich grundsatzlich im Rahmen des vereinfachten Vorgehens oder
durch MalRinahmen innerhalb bzw. im direkten Umfeld des Plangebiets erbracht werden kann.
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Konkrete Festlegungen erfolgen im Bebauungsplanverfahren.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Auf Ebene der Flachennutzungsplanung werden keine konkreten Vorhaben mit unmittelbaren
Umweltauswirkungen festgesetzt. Daher ergeben sich auf dieser Planungsebene keine
eigenstandigen Malinahmen zur Umweltliberwachung.

Die Uberwachung méglicher Umweltauswirkungen erfolgt im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung sowie der dort festgesetzten MaBnahmen.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternativen zur vorliegenden Planung bestehen grundsatzlich im Verzicht auf die Darstellung als
Wohnbauflache bzw. Sondergebiet , Personalwohnen”. In diesem Fall ware eine geordnete
Entwicklung des bestehenden Wohnraumbedarfs an dieser Stelle nicht moglich.

Da der Standort bereits baulich vorgeprdagt ist und sich im Anschluss an bestehende
Siedlungsstrukturen befindet, stellt die gewahlte Flache eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung
dar.

Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Ermittlung und Bewertung des Umweltzustands erfolgte auf Grundlage des
Flachennutzungsplans, des Regionalplans, Luftbildern, einschlagiger Fachinformationssysteme
(insbesondere des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt), sowie einer Ortsbegehung.

Dartiber hinaus wurden die Ergebnisse einer Relevanzpriifung zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) bericksichtigt.

Die Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal-argumentativ anhand einer vierstufigen
Skala (keine, geringe, mittlere, hohe Erheblichkeit).

Die Datengrundlage wird insgesamt als ausreichend angesehen, um die Umweltauswirkungen auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sachgerecht beurteilen zu kénnen.

Immissionsschutzfachliche Gutachten (z. B. Larm) liegen nicht vor. Aufgrund der vorgesehenen
Wohnnutzung und der Lage im bestehenden Siedlungsgebiet wird jedoch nicht von erheblichen
immissionsschutzrechtlichen Konflikten ausgegangen.

Kenntnisliicken mit entscheidungserheblicher Relevanz sind derzeit nicht erkennbar.

Datengrundlage

Die Datengrundlage fiir die Umweltprifung bzw. flr den hier vorliegenden Umweltbericht war
fir die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausreichend. Sowohl die Analyse als auch die
Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal argumentativ.

Es wurde folgendes externes Gutachten erstellt, das fiir die Umweltprifung verwendet werden
konnten:

= Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP); Steil Landschaftsplanung;
04.06.2025
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= Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan , Tiroler Stralle 45, 47“ der Gemeinde Reit im
Winkl
Mohler+Partner Ingenieure; April 2025; 46 Seiten

Zusammenfassung

Die Gemeinde Reit im Winkl andert den Flachennutzungsplan im Bereich eines ca. 0,15 ha grofRen
Gebietes am stidwestlichen Ortsrand. Ziel der Flachennutzungsplananderung ist die Schaffung der
planungsrechtlichen  Voraussetzungen fiir die  Entwicklung eines Sondergebiets
»,Personalwohnen” sowie eines Allgemeinen Wohngebiets im Anschluss an bestehende
Siedlungsstrukturen.

Die Planung dient insbesondere der Deckung des ortlichen Wohnraumbedarfs und der
geordneten stadtebaulichen Weiterentwicklung eines bereits baulich vorgepragten Bereichs.

Der Anderungsbereich ist derzeit bereits teilweise mit Wohngebduden bebaut und wird im
Ubrigen gértnerisch genutzt. Es handelt sich somit nicht um einen unberiihrten Landschaftsraum,
sondern um einen anthropogen gepragten Siedlungsrandbereich.

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich keine amtlich kartierten Biotope oder
Schutzgebiete. Westlich angrenzend liegt das Biotop ,Hausbach mit Uferhochstauden und
Geholzsdumen stdostlich Reit im Winkl“ (Biotopnummer A8340-0062). Eingriffe in dieses Biotop
sind durch die Planung nicht vorgesehen.

Fir das Schutzgut Lebensrdaume und Arten ist insgesamt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit
zu rechnen. Aufgrund der bestehenden Vorpragung sowie der geringen FlachengréRe sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen der biologischen Vielfalt zu erwarten.

Fiir das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser sind ebenfalls Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten. Durch die zusatzliche Versiegelung kommt es zu einer geringfiigigen
Veranderung der Versickerungsverhaltnisse, erhebliche Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
sind jedoch nicht zu erwarten.

Das Schutzgut Flache ist durch die zusatzliche Inanspruchnahme bislang Uberwiegend als
Landwirtschafts- bzw. Gartenflache dargestellter Bereiche betroffen. Aufgrund der geringen
FlachengrofRe und der Lage im Siedlungszusammenhang sind die Auswirkungen insgesamt als
gering bis gering-mittel einzustufen.

Fiir das Schutzgut Boden sind aufgrund der teilweisen Versiegelung und Uberpriagung bisher
unversiegelter Flachen Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Das Schutzgut Klima / Luft wird durch die Planung nur geringfiigig beeinflusst. Aufgrund der
geringen FlachengréBe und der bestehenden Vegetationsstrukturen sind keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf das lokale Klima zu erwarten.

Flr das Schutzgut Landschaftsbild sind aufgrund der Lage am Siedlungsrand und der zusatzlichen
baulichen Entwicklung Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten. Diese
werden durch die Einbindung in die bestehende Bebauung sowie durch geplante
EingrinungsmaBnahmen gemindert.

Kultur- und Sachgiiter sind von der Planung nicht betroffen. Innerhalb des Anderungsbereichs
befinden sich keine bekannten Bau- oder Bodendenkmaler. Das westlich gelegene Baudenkmal
wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Fir das Schutzgut Mensch sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. Die
Planung flgt sich in die bestehende Wohnnutzung ein und fiihrt zu keiner erheblichen
zusatzlichen Belastung der Umgebung.
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Insgesamt sind durch die 38. Flachennutzungsplananderung keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Planung stellt eine malivolle, flachensparende
Siedlungsentwicklung innerhalb eines bereits vorgepragten Bereichs dar.

Quellenverzeichnis
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BNatSchg, in der bei Aufstellung giiltigen Fassung
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Bayer. Landesamt fiir Umwelt (LfU), Artenschutzkartierung (ASK)

LfU: Biotopkartierung, Digit. Fassung 05/2026

LfU: Geologie, Digit. Fassung, Online-Abfrage 05/2026

LfU: Potenziell natiirliche Vegetation in Bayern, Digit. Fassung, Online-Abfrage 05/2026
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F Zusammenfassende Erklarung

Die Zusammenfassende Erkldrung zur 38. Anderung des Flichennutzungsplans wird mit Abschluss
des Verfahrens ergdnzt.

G  Ausfertigung

Mit Beschluss des Gemeinderates vom ... wurde die 38. Anderung des
Flachennutzungsplans in der Fassung vom ..................... Festgestellt.

Reit im Winkl, den .......cccoveuennes

Matthias Schlechter, Erster Blirgermeister



