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1 ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Der Gemeinderat von Seeshaupt hat in seiner Sitzung am 21.10.2021 die 8. Anderung des Be-
bauungsplans Jenhausen beschlossen.

Ziel der Planung ist es, die baurechtliche Grundlage flir eine maf3volle Nachverdichtung im be-
stehenden Ortsteil zu schaffen und dem Strukturwandel in diesem Teil des Gemeindegebietes
Rechnung zu tragen. Damit versucht die Gemeinde zum Schutz des AulRenbereichs beizutra-
gen.

Ziel ist es, fur die Flachen des derzeit glltigen Bebauungsplans mit seinen vorangegangenen
Anderungen beziiglich der maRvollen Nachverdichtung im Innenbereich zu tberarbeiten. Aktu-
ell liegen der Gemeinde diverse Antragstellungen fir Nachverdichtungen, Erganzungen von
Wohneinheiten und Anderungen der baulichen Nutzung fiir den Gemeindeteil Jenhausen vor.

Hierzu wurden die entsprechenden Festsetzungen und die dazugehérigen Winsche und Anre-
gungen der betroffenen Eigentimer auch im Hinblick auf eine Gleichbehandlung miteinander
abgestimmt. Unter Bertcksichtigung der Beratung durch die AGL und der Besprechungen und
Diskussionen im Bauausschuss und im Gemeinderat, wurde der Bebauungsplan Uberarbeitet.

Im Zusammenhang mit der Uberarbeitung des Bebauungsplanes soll der Ortscharakter und das
bisherige Erscheinungsbild des Ortsteils bewahrt werden. Es soll u.a. die Voraussetzung ge-
schaffen werden, einzelne Gebaude in Baullicken zu errichten. Hierzu ist die Anpassung der
Baufenster und die Erhdhung der Wohneinheiten sowie die Uberarbeitung der festgesetzten
privaten Grinflachen mit Nutzungsbeschrankungen und Pflanzgeboten notwendig. Um den Ort-
scharakter zu erhalten, sind Art und MalR} der baulichen Nutzung, Grundstlcksgréfien, Gberbau-
baren Grundstlcksflachen, die Zahl zulassiger Wohneinheiten, Stellplatzfragen sowie gestalte-
rische Vorgaben zu regeln. Im Bereich Jenhausen ist eine bauliche Entwicklung ohne den Bau
neuer ErschlieBungswege mdglich. Die Flachenversiegelung wird somit auf das unbedingte
Notwendige begrenzt.

Mit der Ausarbeitung der Anderung wurde die Arbeitsgruppe fiir Landnutzungsplanung (AGL)
beauftragt.

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der Geltungsbereich ist im derzeit rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sees-
haupt und seiner Anderungen bereits als Dorfgebiet (MD) und Flache fiir Gemeinbedarf - Kirche
dargestellt.
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3 LAGE, GROBE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Das Planungsgebiet befindet sich westlich in ca. 5 km Entfernung zur Ortsmitte von Seeshaupt

Der Geltungsbereich umschlie3t eine Flache von ca. 4,72 ha und damit alle bestehenden Ge-
baude von Jenhausen sowie die geplanten Erweiterungsbereiche und orientiert sich in der Re-
gel an den Flur- oder Nutzungsgrenzen.

Die Ortschaft Jenhausen ist vom Landschaftsschutzgebiet ,Hardtlandschaft und Eberfinger
Drumlinfelder” umgeben, womit fiir weitere Baugebietsausweisungen aus der Sicht des Natur-
und Landschaftsschutzes enge Grenzen gesetzt sind. Dadurch wurden die Grenzen des beste-
henden Bebauungsplans in der 8. Anderungen auch nicht erweitert.

Den Ortsteil Jenhausen pragen besonders im sidlichen Bereich grolde landwirtschaftliche Hof-
stellen mit ihrer flr den Siedlungsraum typische, zumeist giebelstandigen Bauweise entlang der
Ortsstrale. In der Ortsmitte lieg eine Gastwirtschaft mit Biergarten.

Hoch Uber der in einer Senke versteckt liegenden Ortschaft befindet sich die weithin sichtbare
denkmalgeschitzte Kirche Maria Himmelfahrt mit Friedhof. Lediglich an der Stidseite des Ortes
wird der Kirchweg hangaufwarts von einigen Wohnhausern begleitet.

Der Bestand an reinen Wohnhausern ist insgesamt noch gering und stért auch noch nicht das
dorfliche Erscheinungsbild des Ortes. Dies gilt u.a. fir die Umnutzung von einigen aufgelasse-
nen Landwirtschaften in Wohngebaude.

Ziel der Gemeinde ist es, die Ortschaft in ihren Grundziigen zu erhalten, wobei gleichwohl auf
die Moglichkeit einer maflRvollen Bebauung nicht verzichtet werden soll.
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Abb. 1 Lage des Planungsgebiets, schwarz: Geltungsbereich (Quelle Luftbild: BayernAtlas 2022)
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Abb. 2 Lage des Planungsgebietes ,Jenhausen* auf Grundlage des Luftbildes (Bayernatlas 2002)

4 PLANUNGSKONZEPTION
4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Dorfgebiet (MD) gemafl § 5 BauNVO festgesetzt. Innerhalb des
Dorfgebietes soll weiterhin ein Nebeneinander von Wohnen flr die ortsansassige Bevolkerung
und der Landwirtschaft auf Basis der gegenseitigen Rlcksichtnahme bestehen.

Um die Ortsstruktur nicht nachteilig zu verandern, sind Tankstellen, Kfz-Handel, Speditionsun-
ternehmen, grofflachiger Einzelhandel und Vergnigungsstatten im gesamten Planungsgebiet
unzulassig.

Die Kirche Maria Himmelfahrt mit umliegendem Friedhof wird als Gemeinbedarfsflache festge-
setzt.

Begrindung mit Umweltbericht zur Satzung vom 12.07.2022 5
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4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan wird zur Regelung des Mal3es der baulichen Nutzung in zwei Teilbereiche
aufgeteilt:

Der Teilbereich A umfasst den bebauten, stdlichen Bereich des ,Altdorfes”, Teilbereich B das
nur teilweise bebaute Dorfgebiet mit einer Gberwiegend bereits bestehenden und teilweise noch
geplanten Wohnbebauung.

Der Teilbereich B sieht Bauraume mit entsprechenden, ausflihrlichen Festsetzungen fir die
Neubebauung bzw. fir die Erhéhung der zulassigen Wohneinheiten vor.

Uberbaubare Grundstiicksflichen / Baugrenzen
Teilbereich A:

Die bestehenden Baugrenzen werden fur die landwirtschaftlichen Hofe grofitenteils tbernom-
men. Im Bereich der Hauptstralle werden sie so festgelegt, dass ein grol3ziigiges Straltenprofil
freigehalten werden kann. Dies ist nur relevant bei Abbruch von Gebauden. Fir sonstige
Wohngebaude werden die Baugrenzen grof3zlgig festgelegt, so dass eine flexible Bebauung
moglich ist.

Teilbereich B:

Fur die bebauten Grundstiicke wurde die derzeitige Grundflachenzahl ermittelt. Hier ergeben
sich abhangig von der Grundstlicksgrofle Schwankungen zwischen einer GRZ von 0,1 bis 0,2.
Daraus abgeleitet wird unter Berlcksichtigung der mdglichen Nachverdichtungen und der
gleichzeitigen Erhaltung von ausreichenden Griinflachen eine maximale GRZ von 0,30 festge-
setzt. Die Baugrenzen werden grof3zligig gewahlt, so dass eine flexible Anordnung der Gebau-
de mdoglich ist. Nur im Bereich der Hauptstral3e werden sie so festgelegt, dass ein grof3zlgiges
StralRenprofil freigehalten werden kann. Dies ist nur relevant bei Abbruch von Gebauden. Im
Ubrigen Bereich orientieren sich die Baufenster an den Grenzen.

Anzahl der Vollgeschosse/Gebaudeh6he
Teilbereich A:

Es werden keine Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse und der Gebaudehdhe getroffen,
da es sich um den bebauten Bereich des Altdorfs handelt, fir den planungsrechtliche Beurtei-
lungen weiterhin nach §34 BauGB erfolgen sollen.

Teilbereich B:

Die Gebaudehdéhen werden durch die Anzahl der Vollgeschosse und die maximal zulassige
Gebaudehohe bestimmt. Dazu sind im Bestand maximal 2 Vollgeschosse zulassig. Vorbild flr
diese Festsetzung ist der Gebaudebestand an alten Einfirsthéfen. Neubauten sind an der Vor-
gabe der Ortsgestaltungssatzung zu orientieren.

Die Wandhdhe (WH) und Firsthéhe (FH) werden gemessen zwischen OK EG-FertigfuRboden
(FB) auf der Talseite bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante der Dachhaut. Fur die
in der Planzeichnung festgesetzten Hohen der EG-Ful3bodenoberkante (z.B FFB=0,30m) gilt
der Abstand zwischen dem natirlichen Gelande am Héhenbezugspunkt und der Oberkante
Fertigfussboden im Erdgeschoss.
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Das natirliche Gelande ist bis mind. 0,20 m unter OK EG FertigfuBboden anzuschitten und
landschaftsgerecht zu modellieren (das UG darf nicht herausschauen).

Anzahl der Wohneinheiten
Teilbereich A:

Die Zulassigkeit der Anzahl von Wohneinheiten wurde auch fir den Bereich A berarbeitet. Da-
bei sind in den bestehenden Hofstellen vier Wohneinheiten zulassig. Fir sonstige Wohnhauser
werden zwei bis drei Wohneinheiten festgesetzt. Wohnungen sind nur innerhalb der Baufenster
zulassig.

Ferienwohnungen werden dabei sonstigen Wohnungen gleichgesetzt.
Teilbereich B:

Im Hinblick auf eine flachensparende Nachverdichtung wird die Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten erhoht. Die zulassige Anzahl der Wohneinheiten wurde auf der Grundlage des
Bestands sowie der voraussichtlichen zuktinftigen Nutzungen und Bedarfsanfragen festgesetzt.

Bauweise

Teilbereich A:

Zur Bauweise werden fiir den Teilbereich A keine Festsetzungen getroffen.
Teilbereich B:

Vorgegeben wird fir die einzelnen Grundsticke die Zulassigkeit von Einzelhdusern und von
Doppel- und Einzelhdusern, was eine gute Ausnutzung insbesondere der kleineren Grundsti-
cke mdglich macht.

4.3 Gestaltungsvorschriften

Teilbereich A:
Es werden keine Festsetzungen zur Gestaltung getroffen.
Teilbereich B:

Die Gestaltungsvorschriften mit rechteckiger Grundform, Satteldach mit Dachlberstand sowie
Fassaden in hellen, gedeckten Farbténen greifen die fir Jenhausen typische Gebaudegestal-
tung auf. Sdmtliche Dachaufbauten wie Quergiebel, Zwerchgiebel und Widerkehren sowie
Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Die festgesetzte Dachneigung soll die optimale Nutzung
von Photovoltaik und die Nutzung fur Wohnzwecke begunstigen. Solar- und Photovoltaikanla-
gen sind jedoch nur auf der Dachhaut aufliegend zuldssig. Eine Aufstanderung ist dagegen aus
ortsgestalterischen Gesichtspunkten nicht erlaubt. Doppelhduser sind profilgleich (gleiche
Haustiefe) auszubilden und missen mit gleicher Dachneigung sowie Trauf- und Firsthéhe ver-
sehen werden. Es ist nur eine einheitliche Gestaltung (Fenster, Fassadengestaltung, Oberfla-
chenverkleidung) zulassig. Auf die Festsetzung der Firstrichtungen wurde bewusst verzichtet,
da nur wenige neue Gebaude hinzukommen und Uberwiegend der Bestand im Hinblick auf
Wohneinheiten geregelt wird.
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Einfriedungen wurden auf eine Hohe von 1,20m begrenzt. Um eine Durchgéangigkeit fir Klein-
tiere zu gewabhrleisten, sind diese ohne Sockel auszubilden.

4.4 ErschlieBung

Die_HaupterschlieBung erfolgt tUber die Ortstrale. Fur die ErschlieBung neuer Bauparzellen
werden in zwei Bereichen private Verkehrsflache festgesetzt.

Zur Erhaltung des Ortsbildes sind zahlreiche Festsetzungen zu Zulassigkeit der Stellplatze und
Nebengebaude sowie von Lagerflachen getroffen.

Die Festsetzungen zu den Stellplatzen und Garagen griinden auf der Zielvorstellung, weiterge-
hende Bodenversiegelungen nach Mdglichkeit zu vermeiden bzw. bei Neubauten als auch in
den Bereichen der Althofstellen mdglichst gering zu halten.

Bei Althofstellen sind Garagenstellplatze nur innerhalb der (ehemaligen) landwirtschaftlichen
Betriebsgebaude bzw. innerhalb der Baurdume zulassig. Als Althofstelle gilt das zusammen-
hangende Hauptgebaude mit Wohnteil, Stall und Tenne. Offene Stellplatze dirfen nur Gber die
Garagenzufahrt angefahren werden. Die ErschlieBung Uber sonstige Grundstlicksflachen ist
unzulassig.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (lUberdacht und nicht berdacht) sind auch auferhalb
der Baugrenzen zulassig. Nebengebaude, Lagerflachen und in der Planzeichnung nicht festge-
setzte sonstige Stellplatze missen einen Mindestabstand von 3,00 m zu den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen einhalten. Die Abstandsflachen sind als Rasenflachen mit Gehdlz- und Baum-
pflanzungen zu gestalten.

Lager fur Schrott, Abfélle sowie Autowrackplatze und ahnlich wirkende Lagerflachen sind unzu-
lassig. Die Anordnung von Stellplatzen fir Wohnwagen und Boote aller Art, sowie die oberirdi-
schen Lagerbehalter flissiger oder gasférmiger Stoffe im Freien ist im Geltungsbereich nicht
zulassig. Tanks fur flussige Stoffe sind nur unterirdisch zulassig.

Die Errichtung von Mobilfunkmasten ist im gesamten Geltungsbereich (sowohl freistehend als
auch als Dachaufbau) unzulassig.

4.5 Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die ErschlieBung des Gebietes mit Trink- und Loschwasser, Strom, Telekommunikation usw.
besteht. Zusatzliche Einrichtungen sind diesbeziglich nicht erforderlich.

Entsorgung

Das Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen versiegelten Flachen ist bei aufnah-
mefahigem Grund auf den Privatflachen zu versickern. Ist eine Versickerung nicht mdglich, so
sind auf dem Baugrundstiick ausreichend bemessene Rickhalteeinrichtungen vor Einleitung
des Niederschlagswassers in den Vorfluter zu schaffen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber einen Anschluss an das kommunale Abwassersystem.

Begriindung mit Umweltbericht zur Satzung vom 12.07.2022 8
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4.6 Grinordnung

Der Ortsteil Jenhausen weist bereits einen hohen Durchgriinungsgrad auf, der sich vor allem
durch die lockere Bauweise mit groflem Gartenanteil und Obstbdumen sowie durch mehrere
offentliche Grinflachen bedingt.

Durch die Festsetzung einer niedrigen GRZ von 0,30 kann der landliche Charakter in den be-
bauten Gebieten auch weiterhin gesichert werden. Zudem wurde bei der Situierung der Bau-
fenster darauf geachtet, dass auch weiterhin ausreichende Freiflachen fir bestehende und ge-
plante Gehdlzstrukturen erhalten bleiben. Uberbaubare Grundstiicksflachen, die nicht fiir eine
andere zuldssige Nutzung (z.B. Zufahrten, Nebenanlagen 0.a.) bendtigt werden, sind als Grin-
flachen anzulegen und zu pflegen. Zudem sind im Falle eines Neubaus oder der Nutzungsan-
derungen zugunsten neuer Wohnflachen mindestens 2 Obstbdume oder ein heimischer Laub-
baum zu pflanzen.

Eine besondere Bedeutung besitzt die Freihaltung der Freiflachen um die Kirche, die von Nor-
den, Suden und Osten freigestellt ist. Die Flache wir als 6ffentliche Grinflache- Friedhof festge-
setzt. Auch der in der Mitte von Jenhausen liegende Ortsanger mit bestehenden und als zu er-
haltend festgesetztem Baumbestand (Linde) hat eine hohe Ortsbildpragung und wird durch die
Festsetzung von o6ffentlicher Grinflache — Ortsanger gesichert.

Am Ortsrand werden private Griinflachen festgesetzt. Sie sind zu erhalten und zu pflegen. Die
Errichtung von baulichen Anlagen und Stellplatzen sowie Aufschittungen und Abgrabungen
sind unzulassig. Fur bestehende Stadel und sonstige Nebenanlagen sowie Bewirtschaftung und
zur Kleintierhaltung gilt Bestandsschutz. Zulassig sind auch die Erneuerung bzw. der Wieder-
aufbau an gleicher Stelle und in gleichen Abmessungen.

Die Festsetzungen zu dem im Norden von Jenhausen gelegenen Grundstlick (FI.Nr. 755) si-
chern nicht nur den Erhalt der ndtigen Wassermenge und die Wasserqualitat des Weihers, der
zusammen mit seinen Uferbereichen als 6kogische Ausgleichsflache eine wichtige Rolle im
Ortsgeflige darstellt. Sie dienen in gleicher Weise zur Aufrechterhaltung der Hochwasserrtick-
haltefunktion des Weihers. Durch die Ausweisung der Ausgleichsflache innerhalb des Pla-
nungsgebiets wird ein weiterer Beitrag zur Sicherung des Durchgriinungsgrads geleistet.

Begriindung mit Umweltbericht zur Satzung vom 12.07.2022 9
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5 UMWELTBERICHT

5.1 Kurzdarstellung des Inhalts

Das Ziel der Planung ist die Erhaltung des dorflichen Charakters von Jenhausen sowie die bau-
rechtliche Regelung einer mafvollen wohnbaulichen Erweiterung.

5.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Begriindung

Umweltrelevante Ziele der Fachgesetze

Gemal § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Alige-
meinheit dienende, soziale Bodennutzung gewahrleisten.

In § 1 (6) verweist das BauGB auf das Anstreben einer angemessenen Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes. Weiterhin ist mit Grund- und Boden sparsam umzugehen (§ 1a).

Zu berucksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Na-
turhaushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).
Aussagen in Fachplanen

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018

Die letzte umfassende Aktualisierung des LEP erfolgte 2020. Die nachfolgenden Ziele sind der
nun rechtsgultigen Fassung vom 01.01.2020 enthommen:

Der LEP enthalt in seinem Leitbild eine Vision ,Bayern 2025 mit folgenden allgemeinen Zielen:
= Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen

= Attraktive Lebens- und Arbeitsraume in allen Regionen

= Raumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung

= Flachendeckend leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur

= Klimaschutz und —anpassungsmafnahmen

= Nachhaltige und leistungsfahige Energieinfrastruktur

= Vielfaltige Regionen, Stadte, Dorfer und Landschaften

= Malvolle Flacheninanspruchnahme

Begriindung mit Umweltbericht zur Satzung vom 12.07.2022 10
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Gemal der Strukturkarte zahlt der Gemeindeteil Jenhausen zum ,,allgemeinen ldndlichen
Raum*”. In Kapitel 2.2.5 werden fir diese Gebietskategorie folgende Grundsatze formuliert:

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

= er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

= seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt sind,

= er seine eigensténdige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und - er seine
landschatftliche Vielfalt sichern kann.

Im landlichen Raum soll eine zeitgeméBe Informations- und Kommunikationsinfrastruktur ge-
schaffen und erhalten werden.”

Ziele und Grundsatze in Bezug auf die Siedlungsstruktur, die Entwicklung der Wirtschaft und
der Energieversorgung werden im Landschaftsentwicklungsprogramm allgemein formuliert und
in den Regionalplanen konkretisiert. Die wesentlichen Zielvorgaben des Regionalplans Ober-
land werden nachfolgend beschrieben:

Regionalplan 17 Oberland

Gemal dem Regionalplan 17 Oberland handelt es sich bei der Gemeinde Seeshaupt um ein
Grundzentrum bzw. um einen zentralen Ort im allgemein landlichen Raum.

Die bedeutet, dass aus landesplanerischer Sicht, die Siedlungstatigkeit auf den Hauptort Sees-
haupt zu lenken ist, um diesen in ihren kleinzentralen Versorgungsaufgaben zu starken. Auf-
grund dieser regionalen Zielvorgaben, der zu erhaltenden Vorrangstellung fur die Landwirt-
schaft Jenhausens und nicht zuletzt aufgrund der besonderen Lage innerhalb eines sensiblen
Landschaftsraums hat die Gemeinde Seeshaupt beschlossen, die Siedlungstatigkeit auf den
Eigenbedarf der Einheimischen abzustellen.

VLT

ETTER

)

Abb. 3 Ausschnitt Karte 3 ,Landschaft und Erholung®, Regionalplan 17 Oberland (Stand 2013)
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In Karte 3 ,Landschaft und Erholung® (Regionalplan Oberland) sind flir das Planungsgebiet kei-
ne konkreten umweltrelevanten Ziele aus regionalplanerischer Sicht formuliert. Der Gemeinde-
teil Jenhausen ist umgeben vom Landschaftsschutzgebiet. Die allgemeinen Ziele und Grunds-
atze des Regionalplans 17 Oberland sind zu bertcksichtigen.

Teil A Uberfachliche Ziele

Aligemein stellt der Regionalplan heraus, dass die Region Oberland nach dem Leitbild der
Nachhaltigkeit als attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum gesichert und weiter-
entwickelt werden soll. Dabei soll dem Schutz von Natur und Umwelt sowie der Erhaltung der
natlrlichen Ressourcen besondere Bedeutung beigemessen werden. Das reiche Kulturerbe soll
weitergetragen und die Identitat mit dem Raum gepflegt werden (A I).

Teil B Il Fachliche Ziele und Grundsatze zur Siedlungsentwicklung:

Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung entsprechen.
Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden soll vor allem die Innenentwick-
lung gestarkt werden (RP 17, B Il, Abs. 1.1 (G)). Die charakteristische Siedlungsstruktur mit
ihren verstreut liegenden bauerlichen Weilern und Einzelhéfen, die bauliche Tradition des Ober-
lands sowie landschaftspragende Strukturen (z. B. 6kologische wertvolle Feuchtgebiete, Ge-
wasser- und Waldrander, pragende Gelandekanten) soll erhalten bleiben (RP 17, B Il, Abs. 1.4
und 1.5 (Z)). Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie
sonstige Vorhaben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden (RP 17, B Il, Abs.
1.6 (2)). Im gewerblichen Siedlungsbereich soll die organische Siedlungsentwicklung einer Ge-
meinde den Bedarf der ansassigen Betriebe umfassen sowie den fir die Neuansiedlung von
Betrieben, die zur ortlichen Grundversorgung oder zur Strukturverbesserung in der Gemeinde
notwendig oder die an besondere Standortvoraussetzungen gebunden sind (RP 17, B Il, Abs.
3.2 (2)).

Teil B IV Fachliche Ziele und Grundséatze zur Wirtschaft:

Alle Planungen und Mallnahmen zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur sollen
der Sicherstellung und Schaffung optimaler Bedingungen fiir eine angemessene wirtschaftliche
Entwicklung der Region Oberland dienen. Die Schaffung von annahernd wertgleichen Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen der Region soll angestrebt werden (RP 17, B IV,
Abs. 1.1 (Z2)). Die Ansiedlung und Erweiterung, insbesondere von mittelstandischen Betrieben
soll geférdert und notwendige Infrastruktureinrichtungen bereitgestellt werden (RP 17, B IV,
Abs. 1.2 (2)).
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5.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands mit voraussichtlicher Entwick-
lung ohne Durchfiihrung der Planung (Basisszenario) sowie Prognose des Um-
weltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Gemal Anlage 1 Abs. 2b zum § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB ist der Schwerpunkt der
erforderlichen Untersuchungen im Umweltbericht auf die méglichen erheblichen Auswirkungen
der geplanten Vorhaben einzugehen. In der nachfolgenden Tabelle wird dargestellt, wo untere
Berticksichtigung der vorangegangenen Beschreibung des Vorhabens sowie des Eingriffsge-
biets erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind. Die nachfolgende Prifung im Hinblick auf die
Entwicklung des Umweltzustands greift dann ausschlief3lich diese erheblichen Auswirkungen
auf und zeigt, welche Mdglichkeiten zur Vermeidung und Verminderung erforderlich werden.

Die Beschreibung mdglicher Auswirkungen erfolgt wie bisher verbal-argumentativ und unter-
scheidet bau-, anlage- und betriebsbedingte Aspekte. Bei den anlagenbedingten Auswirkungen
wird unter anderem auf die erforderlichen Prifinhalte ,nachhaltige Verfugbarkeit* und ,Inan-
spruchnahme® eingegangen, die sich je nach Vorhaben deutlich unterscheiden kénnen.

Schutzgiter Fla- Boden |Was- |Biolog. Vielfalt |Klima/- |Menschl. |Kulturelles
che ser wandel |Gesund- |Erbe (Bau-,
heit Bodendenkmf’iler,
Wirkungen T Pflan- Landschaftsbild)
zen

& @ © |Inanspruchnahme
229
o8 5
< @£ |Nachhaltige Verfiigbar-
<5 3 |keit

Schadstoffe |bau.

betr.
é Larm bau. K K
5
=
S betr.
(2]
2
e . Erschiitte- bau. K K K
g’ g rung
E g betr.
8 5[
i Licht bau.
[}
o
= betr.
=
5 ..
a Warme bau.
betr.
Strahlung bau.
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Schutzgiiter Fla- Boden |Was- |Biolog. Vielfalt |Klima/- |Menschl. |Kulturelles
che ser wandel |Gesund- |Erbe (Bau-,
heit Bodendenkm%iler,
Wirkungen T Pflan- Landschaftsbild)
zen
betr.
Belastigung, |bau.
Stérung
betr.
s Risiko von bau.
% Unféllen und
iz |Katastrophe betr.
__ | Abfall ein- bau.
& | schl. Besei-
S .
< |tigung und
Verwertung betr.
S Belastu_ng bau.
£y durch einge-
9 ¥ setzte Tech-
o U
= | nik u. Stoffe betr.
Zusammenfassung K K
Legende:

- direkte oder indirekte Wirkungen hoher Erheblichkeit
|:| direkte oder indirekte Wirkungen mittlerer Erheblichkeit
|:| direkte oder indirekte Wirkungen geringer Erheblichkeit
|:I keine direkten oder indirekten Wirkungen

Hervorhebungen in den Feldern vermitteln ggf. folgende Zusatzinformationen:
S = sekundéare Wirkungen,

G = grenzuberschreitende Wirkungen,

K = nur kurzfristige, voribergehenden Wirkungen,

L = langfristige Wirkungen,

+ = positive Wirkung

Tab. 1 Relevanzmatrix zur Ermittlung der Erheblichkeit méglicher Umweltauswirkungen

Insgesamt zeigt die Ubersicht, dass liberwiegend anlagebedingte Effekte auftreten und nur mit
kurzfristigen baubedingten Wirkungen zu rechnen ist. Risiken, deren Darstellung vom Bauge-
setz Novelle 2017 (vgl. Anlage des Baugesetzes) gefordert wird, sind nicht zu erwarten. Die
Ergebnisse werden anschlieend bezogen auf die einzelnen Schutzglter erlautert.
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5.3.1 Schutzgut Flache
Basisszenario

In der Gemeinde Seeshaupt wird die Siedlungsentwicklung zum Teil durch die Belange des
Naturschutzes sowie der topographischen Rahmenbedingungen eingeschrankt. Speziell fir den
Ortsteil Jenhausen, ist das direkt angrenzende Landschaftsschutzgebiet ein Beschrankungskri-
terium fr gréRRere bauliche Entwicklungen.

Auswirkungen
Durch die Planungen wird lediglich die Bebauungsdichte innerhalb eines bestehenden Dorfge-
bietes erhoht. Dadurch sind keine zusatzlichen ErschlieBungsmaflnahmen erforderlich.

In Bezug auf den Flachenverbrauch ergeben sich durch die Planung somit insgesamt geringe
Auswirkungen.

5.3.2 Schutzgut Boden

Basisszenario

Gemal der Geologischen Karte von Bayern befindet sich das Untersuchungsgebiet auf der
geologischen Einheit wirmzeitlicher Gebeschiebemergel sowie Teilbereiche auf wirmzeitlicher
Schotterebene. Das Ausgangsgestein ist als ,Schluff, wechselnd kiesig bis blockig, tonig bis
sandig“ gepragt.

Als Bodenart befindet sich laut Ubersichtsbodenkarte vorherrschend Braunerde.
Diese ist in Bayern weit verbreitet und damit auch nachhaltig verfiigbar.

Topographie: Der Ortsteil liegt am 6stlichen Rand eines Drumlinfeldes. Innerhalb verlaufen teil-
weise Gelandekanten parallel zur Ortstralle. Die Kirche liegt exponiert auf einem Vorsprung und
ist von steilen Béschungen umgeben.
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Abb. 4 Topographische Lage (Bayernatlas 2022)
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Auswirkungen

Durch die BaumalRnahmen wird auf den Bauflachen der anstehende Mutter- und Oberboden
beseitigt. Im Falle einer Unterkellerung sind lokal auch Eingriffe in tiefere Bodenschichten zu
erwarten. Darlber hinaus kénnen Belastungen angrenzender Bodenflachen durch Verdichtun-
gen und Lagerung entstehen. Nachdem Uberwiegend eine geringe Baudichte angestrebt wird,
sind die Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden als gering erheblich zu bewerten.

In Bezug auf die anlagenbedingten Auswirkungen ist mit der festgesetzten maximal zulassigen
GRZ auf den Baugrundstticken von 0,30 im Gewerbegebiet und dem damit verbundenen gerin-
gen Versiegelungsgrad sowie unter dem Aspekt der Nachverdichtung im Innenbereich und un-
ter Berlcksichtigung méglicher VermeidungsmalRnahmen die anlagebedingten Auswirkungen
als gering erheblich einzustufen.

Zusatzliche betriebsbedingte Auswirkungen in Bezug auf die Flache sind durch die Nutzung
nicht zu erwarten.

5.3.3  Schutzgut Wasser

Basisszenario
Oberflachenwasser:

Im Nordwesten befindet sich der durch Niederschlagswasser gespeiste und als Hochwasser-
rickhaltebecken fungierende Dorfweiher.

In Teilbereichen Hanglagen ist insbesondere bei Starkregen mit schnell abflieRendem Oberfla-
chenwasser zu rechnen. Dies betrifft besonders den nordwestlichen Bereich.

Grundwasser:
Zum Grundwasserstand liegen keine genauen Angaben vor.
Uberschwemmungsgebiete

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb jeglicher Uberschwemmungsgebiete, da groRere FlieRge-
wasser im Nahbereich fehlen.
Auswirkungen

Oberflachengewdésser

Auswirkungen auf den Weiher sind nicht zu erwarten, wenn die Zufihrung des Niederschlags-
wassers weiterhin gewabhrleistet ist. Regelungen hierfir sind im Bebauungsplan getroffen.

Grundwasser:

Bei BaumafRnahmen in tiefer liegenden Bodenschichten (z.B. Fundamente, Unterkellerung) sind
ggf. Beeintrachtigungen wasserflihrender Schichten moglich. Dabei sind vor allem Stoffeintrage
in grundwasserfiihrende Schichten zu beriicksichtigen. Im Bereich der bestehenden Gebaude
sind jedoch hinsichtlich des Grundwasserstandes keine Probleme wahrend der Bauzeit be-
kannt.

Insgesamt sind geringe Beeintrdchtigungen fir das Schutzgut Wasser mdglich.
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In Folge der geplanten Nachverdichtung oder Umnutzung sind innerértliche Flachen betroffen,
die bereits durch umliegende Gebaude gepragt werden. Eine erhebliche Veranderung des
Oberflachenwasserabflusses, welches zu Beeintrachtigungen von Unterliegern flihren wirde,
ist unter Berlcksichtigung der zulassigen, Uberwiegen, geringen Baudichte, nicht zu erwarten.

Ahnlich wie beim Schutzgut Boden, ist in Bezug auf die Auswirkungen auf die Grundwasser-
neubildungsrate die Hohe des Versieglungsgrads mafigebend. Durch den Uberwiegend niedri-
gen Versiegelungsgrad ist die Grundwasserneubildungsrate nicht negativ betroffen. Die Pla-
nungen haben anlagebedingt somit keine erheblichen Auswirkungen.

Bei einer ordnungsgemafien Nutzung ist nicht von betriebsbedingten Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser auszugehen. Geringfiigige Belastungen kénnten durch den Winterdienst
auf den Privatflachen entstehen. Insgesamt sind die Auswirkungen jedoch als geringfiigig zu
bewerten.

5.3.4  Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Basisszenario

Durch die lockere Bebauung weist der Ortsteil Jenhausen fast Uberall groe Gartenanteile auf.
Wahrend die Hofstellen zum Teil durch kleinere Wiesenflachen mit altem, wertvollem Baumbe-
stand gepragt werden, sind in den Privatgarten der Wohnhauser teilweise auch standortfremde
Geholze (z.B. Lebensbaumhecken, Zierstraucher) vorzufinden. Demgegenuber kommt den
Obstwiesen oder einzelnen Obstbaumen, die fast in jedem Garten zu finden sind, eine deutlich
hdhere naturschutzfachliche Bedeutung zu. Als wertvolle heimische Altbdume kommen Winter-
linden und Ahorn vor.

Abb. 5 ortbildprdgender Baumbestand

Innerhalb des Siedlungsgebiets befinden sich verschiedene heimische Gehdlze und Grinstruk-
turen, die fur siedlungsbegleitende Vogelarten als Nahrungs- und Bruthabitat dienen. Die teils
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alten landwirtschaftlichen Gebaude bieten Potentiale flr Fledermausquartiere. Ebenso stellen
die Garten und Obstwiesen wichtige Jagdhabitate dar.

Es sind keine amtlich kartierten Biotope innerhalb des Geltungsbereiches vorhanden. Jedoch ist
der Ortsteil Jenhausen vom Landschaftsschutzgebiet LSG "Hardtlandschaft und Eberfinger
Drumlinfelder" umgeben.

Auswirkungen

Die neuen Bauflachen werden derzeit gartnerisch oder zur Grinlandwirtschaft genutzt. Einzel-
baum- und Gehdlzentnahmen sind auf Grundstiicken erforderlich, wenn das geplante Baurecht
umgesetzt wird. Die festgesetzte bzw. auch Uber das Naturschutzgesetz fixierte Baumfallung
von Einzelbdumen und Gehdlzen aullerhalb der Brutzeitraume in den Wintermonaten stellt eine
Vermeidung von maoglichen Beeintrachtigungen potentiell vorkommender Brutvogel dar.

Aufgrund der genannten Vermeidungsmaflnahmen ist durch die Planungen nicht mit Verbots-
tatbestanden nach §42 BNatSchG zu rechnen.

Die baubedingten Auswirkungen werden deshalb als gering erheblich eingestuft.

Durch die geringe GRZ und die Festsetzungen zur Erhaltung und Neupflanzung sind die anla-
gebedingten Auswirkungen gering.

Die Planungen bedingen nur eine geringfiigige Nachverdichtung, die in Bezug auf die Nut-
zungsintensitat im Vergleich zum IST-Zustand keine erheblichen Veranderungen mit sich bringt.
Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen ergeben sich deshalb nur geringfiigige betriebsbedingte
Auswirkungen.

5.3.5 Schutzgut Klima / -wandel

Im Zusammenhang mit dem Klimawandel werden zum einen die Effekte betrachtet, die sich
durch Folgeeffekte des Klimawandels auf die betrachtete Flache auswirken kénnen. Dazu ge-
héren zum Beispiel zunehmende Effekte durch Starkregenereignisse und lokale Unwetter, Zu-
nahme von Hitzeperioden u. &. Zum anderen werden hier die Beitrage der Planung im Hinblick
auf den Klimawandel betrachtet. Ziel ist es, zu analysieren, ob und gegebenenfalls wie die Pla-
nung bzw. die festgesetzten Vermeidungsmafinahmen negative Effekte auf das globale Klima
reduzieren konnen. Dies ist zum Beispiel dann der Fall, wenn der Versiegelungsgrad und die
Flachenaufheizung durch Dachbegriinungen, Uberschirmung mit GroRbdumen ganz oder teil-
weise kompensiert werden kann. Dazu kann auch eine multifunktionelle Flachennutzung beitra-
gen, die temporar befahrbare bzw. erforderliche Flachen klimaneutral als Schotterrasen ausbil-
det.

Basisszenario

Klimatisch bestimmend sind hier die regenbringenden Winde aus Nordwest bis Nord. Die Jah-
resniederschlage liegen zwischen 1.100 bis 1.300 mm. Ebenfalls bedeutend sind die Féhnein-
flisse und die relativ hohe Luftfeuchtigkeit (80 % im Jahresmittel). Die durchschnittliche Jahres-
temperatur belauft sich auf 7 bis 8°C.

Das Planungsgebiet hat keine Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet, so dass die Flache
auch im Hinblick auf ihre GréRe fur das globale Klima nur von sehr geringer Bedeutung.
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Die Gehdlze haben als Sauerstoffproduzenten nicht nur flr das lokale Kleinklima eine wichtige
Bedeutung, sondern leisten, wie alle Gehdlze, auch einen Beitrag zum Uberregionalen bis glo-
balen Klima.

Eine besondere Verletzlichkeit im Hinblick auf Folgewirkungen durch den Klimawandel (z. B.
verstarkte Hochwassergefahr) liegt nicht vor.

Auswirkungen

Im Zuge der An- und Umbaumaflnahmen kommt es zu Belastungen durch Staubentwicklung
sowie den An- und Abtransport von Baustoffen. Aufgrund der zeitlichen Begrenzung dieser kili-
matischen Beeintrachtigungen auf die Bauphase, kann von Auswirkungen geringer Erheb-
lichkeit ausgegangen werden.

Wie bereits bei den anderen Schutzgutern erwahnt, handelt es sich um Nachverdichtungen und
Erganzungen um einzelne Bauparzellen in Randbereichen. AuRerdem bleiben im umliegenden
Gebiet grol¥flachige Grin- und Gehdlzflachen erhalten, die eine ausgleichende Funktion ein-
nehmen konnen.

Durch die geplanten Grunflachen und Gehdlze ist eine Vermeidung von klimatischen Beein-
trachtigungen mdglich. Daher werden die anlagebedingten Auswirkungen auf das Klima als
gering erheblich eingestuft.

Zusatzliche betriebsbedingte Auswirkungen werden nicht erwartet.

5.3.6  Schutzgut Menschliche Gesundheit

Basisszenario
L&rm und Verkehrsbelastung

Der Ortsteil Jenhausen wird durch die Ortsverbindungsstrale angeschlossen, die von der
Staatsstralle kommend, weiter Richtung Bauerbach verlauft. Da grofder Durchgangsverkehr
fehlt, ist die Larm- und Verkehrsbelastung fir die Anlieger deshalb als gering zu beurteilen.
Gewerbliche Nutzungen mit erheblichen Emissionen sind nicht vorhanden.

Die nachsten Hofstellen mit GroRRviehhaltung befinden sich siddstlich des Planungsgebiets.
Eine Veranderung der derzeitigen Situation ist ohne die vorliegende Planung nicht zu erwarten.
Erholungseignung

Eine offentliche Erholungsflache befindet sich in der Dorfmitte im Bereich des Dorfangers mit
Maibaum und Anschlagtafel. Die lockere Siedlungsstruktur mit ihren teils gro3ziigigen Garten
tragt zu einer guten Erholung auf den eigenen, privaten Flachen bei.
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Abb. 6 Bereich Dorfanger mit altem Baumbestand

Auswirkungen
L&rm und Verkehrsbelastung

Durch den Bau der Gebaude und ggf. der Stellflachen ist wahrend der Bauzeit mit temporaren
Larmbelastigungen zu rechnen. Die als Folge der kleineren Bauvorhaben entstehenden Larm-
beeintrachtigungen bedeuten fir die Anlieger temporare Stérungen, die jedoch insgesamt als
gering erheblich zu beurteilen sind.

ie ortsublichen Emissionen aus der bestehenden Landwirtschaft sind im Dorfgebiet Gblich und
gemal den Vorgaben der Baunutzungsverordnung zu dulden. Ansonsten ergeben sich durch
die neuen Baufelder keine betriebsbedingten Auswirkungen.

Erholungseignung

Durch die geplanten BaumalRnahmen gehen keine Flachen fir die Erholung direkt verloren. Im
Hinblick auf die Erholungsqualitat ergibt sich zwar aufgrund des kleinflachigen Ausbaus der
Siedlungsflachen eine Veranderung der Ist-Situation. Unter Berlicksichtigung der geringen
Baudichte sowie des hohen Durchgriinungsgrads ist jedoch davon auszugehen, dass nach
Abschluss der BaumalRnahmen auch weiterhin eine gute Erholungsqualitat in den privaten An-
liegergarten verbleibt. Negative Auswirkungen werden keine erwartet.

Aufgrund des Bauldrms sowie der zu erwartenden Staubentwicklungen bei langeren Trocken-
perioden ist wahrend der Bauphasen temporar mit Beeintrachtigungen der Erholungsqualitat in
den Frei- und Gartenflachen der bereits bebauten Anliegergrundstiicke zu rechnen. Aufgrund
der zeitlichen Befristung sind diese Beeintrachtigungen jedoch als gering erheblich zu bewer-
ten.
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5.3.7  Schutzgut Kulturelles Erbe

Basisszenario
Bau- und Bodendenkmaéler

Abb. 7 Auszug aus dem Bayernatlas, Stand 04.2022

Gemal dem Bayerischen Denkmal-Atlas (Bayerisches Landesamt flr Denkmalpflege, Stand
April 2022) befinden sich im Planungsgebiet drei Baudenkmaler:

- D-1-90-152-8 - Kath. Filialkirche Marid Himmelfahrt, verputzter Saalbau mit stark einge-
zogenem Polygonalchor, angefligter Sakristei und Dachreiter mit Zwiebelhaube, Lang-
haus um 1732, Chor wohl spétgotisch; mit Ausstattung.

- D-1-90-152-9 - Bauernhaus, Einhaus, syn. Einhof, syn. Einfirsthof, syn. Wohn-
stallstadelhausWohnteil eines Wohnstallhauses, zweigeschossiger Putzbau mit Fassa-
dengliederung und Flachsatteldach, im Kern 18. Jh., Verdnderungen 1. Hélfte 19. Jh.
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Abb. 8 Filialkirche Marid Himmelfahrt (D-1-90-152-8), Bauernhaus (D-1-90-152-9)

- D-1-90-152-10 - Kéblergut (ZweiundreiBigstel Hof)- Kleinbauernhaus, zweigeschossiger
massiver Einfirsthof mit Flachsatteldach und verbretterter Tenne, im Kern 18. Jh.

Abb. 9 denkmalgeschlitzter Einfirsthof (D-1-90-152-10)

Und ein Bodendenkmal

- D-1-8133-0070: Untertagige spéatmittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich
der Kath. Filialkirche Mariéd Himmelfahrt in Jenhausen und ihres Vorgdngerbaus
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Landschaftsbild

Der Ortsteil Jenhausen entspricht in der Siedlungsentwicklung einem Stralendorf. Die ur-
sprungliche Bebauung, Kirche und ehemalige Dorfwirtschaft sind fast alle durch die Dorfstralle
erschlossen. Erst durch die spatere Siedlungsentwicklung der 60er und 70er Jahre erfolgte in
kompakter Form abseits davon. Fur das Ortsbild typisch sind Héfe mit groRem Griinanteil und
Streuobstbestanden, Einzelbaumen und groRen Baukoérpern. Ortsbildpragend ist auch die frei-
stehende Kirche, eingebettet in Griinstrukturen. Der Ort besitzt einen hohen Anteil an alten Hof-
stellen in Form des oberbayerischen Einfirsthofes, die teilweise denkmalgeschitzt sind.

Auswirkungen
Bau- und Bodendenkméler

Im direkten Umgriff der Filialkirche ergeben sich im Hinblick auf das Baurecht keine nennens-
werten Anderungen. Eine Beeintrachtigung des historischen Erscheinungsbilds der Kirche ist
nicht zu erwarten.

Bodeneingriffe bedurfen hier sowie in der ndheren Umgebung eine vorherige Erlaubnis nach
Art. 7.1 BayDSchG. Im ubrigen Planungsgebiet gilt die Meldepflicht nach Art. 8.1-2 BayDSchG.

Landschaftsbild

Wahrend der Bauphase kann es flir die Anwohner zu visuellen Beeintrachtigungen durch Bau-
krane, Materiallager und —transporte kommen. Nachdem diese jedoch zeitlich begrenzt sind,
werden diese baubedingten Auswirkungen als gering erheblich eingestuft.

Die geplante Durchgriinung des Planungsgebiets mit standortgerechten Gehdlzen gewahrleistet
eine gute Einbindung der neuen Gebaude in das bestehende Siedlungs- und Landschaftsbild.
In den, den Wohngebauden zugehdrigen privaten Garten befinden sich bereits jetzt nicht heimi-
sche oder standortfremde Pflanzenarten. Dagegen zeigen die Hofstellen teilweise noch die tra-
ditionellen, offenen Grunflachen mit altem Baumbestand. Der Bebauungsplan berlcksichtigt
durch die Lage der Baufenster und der Festsetzung von privaten und 6ffentlichen Grinflachen
die vorhandenen pragenden Siedlungs- und Landschaftsstrukturen. Eine erhebliche Verande-
rung des Ortsbildes ist somit nicht zu erwarten. Somit sind insgesamt maximal geringe Auswir-
kungen auf das Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten.
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5.3.8  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Beeintrachtigungen der Schutzglter durch das vorliegende Projekt Gber die bereits vorab be-
schriebenen Auswirkungen hinaus, werden durch kumulierende Wirkungen nicht erwartet.

5.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.41 MaBRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Die folgenden Malinahmen sind den Festsetzungen des Bebauungsplans zu entnehmen:

Schutzgqut Boden / Wasser

= Regelung der Versiegelung Uber die maximal zulassige GRZ von 0,3
= Verwendung wasserdurchlassiger Belage, Versickerung vor Ort

Schutzqut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

= Neupflanzung von Gehélzen und Festsetzung zur Verwendung von ausschliellich heimi-
schen Baumen und Strauchern

= Erhaltung alter Einzelbaume
= Verwendung insektenfreundlicher Lampen
= Festsetzung zur Begrinung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

= Festsetzungen zum Artenschutz (Rodung aufRerhalb der Brutzeitrdume sowie der Sommer-
quartiernutzung von Fledermausen, Prifung von Gebauden vor Abbruch auf Fledermaus-
besatz, Schaffung von Nisthilfen)

Schutzqut Kulturelles Erbe

= Anpassung der zulassigen Gestaltung und Dimensionierung der Gebaude am Bestand

Schutzqut Landschaftsbild

= Neupflanzung von Geholzen gemal beiliegender Pflanzenliste
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5.4.2 MaBnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. BauGB § 1 Abs. 6 Ziff. 7 die Belange des Umwelt-
schutzes zu bericksichtigen. Dazu wendet die Gemeinde Uffing a. Staffelsee die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemaf dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft an.

Fir die mafvolle geplante Erhéhung der GRZ auf 0,3 im bestehenden Dorfgebiet ist keine zu-
satzlicher Ausgleichsbedarf notwendig. Dies begriindet sich auf den aktuellen Vorgaben und
Zielen des LEPs und des Regionalplans, die ein Flachensparen durch Nachverdichtung und der
Innenentwicklung erreichen wollen. Die geplante Erweiterung im bestehenden Dorfgebiet tragt
diesen Zielen Rechnung. Eine zusatzliche Belastung der Schutzguter ist nicht zu erwarten.

5.5 Alternative Planungsmoglichkeiten

Die vorliegende malvolle Variante der Nachverdichtung stellt sowohl aus Sicht des Land-
schaftsbildes als auch in Bezug auf die Flacheninanspruchnahme die beste Ldésung dar. Vor
allem kénnen hierdurch die bestehenden ErschlieBungsflachen direkt genutzt werden.

Alternativen wurden vor allem im Hinblick auf die Ausfihrung der Baufenster geprift. Aufgrund
der Erhaltung der Struktur durch gréRere Einfirsthdfe sowie der Topographie stellte sich die
vorliegende Variante als bestmoégliche Lésung heraus.

5.6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal-argumentativ. Den Ergebnissen wurden an-
schlieBend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch.

Neben der Auswertung des Gelandebegangs im Februar 2022, der Bestandsaufnahmen und
Fotografien wurden weitere Inhalte den verschiedenen o&ffentlich zuganglichen Internet-
Informationsplattformen wie z.B. dem Bayernatlas dem Bayerischen Fachinformationssystem
Naturschutz (FIS-Natur), dem BayernViewer-Denkmal und dem Regionalplan Oberland ent-
nommen.

Bei der Analyse der Schutzglter und der Bewertung traten Schwierigkeiten in Bezug auf das
Schutzgut Wasser auf, da keine genauen Angaben zum Grundwasserstand vorlagen.

5.7 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Im Rahmen des Monitorings ist die Einhaltung und Umsetzung der festgesetzten grinordneri-
schen MalRnahmen zu prifen, um der besonderen Lage im Landschaftsschutzgebiet Rechnung
zu tragen. In Bezug auf die Umsetzung und Wirksamkeit der griinordnerischen MaRnahmen ist
eine Prufung und Dokumentation in Bereichen mit baulicher Veranderung 1 Jahr nach Ab-
schluss der Erstbepflanzung durchzufiihren. Die Grundstlickseigentimer bzw. die Baubewerber
sind Uber das festgelegte Monitoring und die grinordnerischen Festsetzungen zu informieren.
Das Ergebnis des Begangs ist als Fotodokumentation festzuhalten und and die Untere Natur-
schutzbehorde zu Ubermitteln.
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5.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden. Betrachtet werden alle Schutzguter (Klima/Luft, Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen,
Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgdter).

Durch die Planungen werden die baurechtlichen Grundlagen zur Sicherung des derzeitigen
Dorfcharakters von Jenhausen sowie zur mafivollen Erweiterung auf den Baugrundstiicken ge-
schaffen. Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutz-
guter zusammengefasst.

Durch die geplanten Anderungen sind ausschlieRlich geringe Auswirkungen auf die Schutzgiter
Zu erwarten.

Die geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben sich durch die zu erwartende,
geringfuigige Erhéhung des Versiegelungsgrads durch die erhéhte zulassige Grundflachenzahl
und die damit verbundenen baulichen Erweiterungen. Zusatzliche ErschlieRungsflachen sind
nicht notwendig.

Geringe Beeintrachtigungen werden flr das Schutzgut Wasser erwartet. Oberflachengewasser
sind nur in Form eines kleinen Dorfweihers vorhanden. Darlber hinaus ist die Gefahrdung des
Grundwassers nicht wahrscheinlich. Eventuell ergeben sich Eingriffe in hangwasserfihrende
Schichten. Hier werden VermeidungsmafRnahmen vor Verunreinigungen durch Bauwasserhal-
tung erforderlich.

In Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind durch das Fehlen seltener oder gefahrde-
ter Arten keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Allerdings ergeben sich geringe
baubedingte Auswirkungen durch das Entfallen von Einzelgehdlzen. Somit gehen Grinstruktu-
ren verloren, die allerdings unter Beriicksichtigung der Vermeidungsmafnahmen keine Verbots-
tatbestdnde nach § 42 BNatSchG erwarten lassen.

Geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / Larm kénnen durch Larmbelastungen wah-
rend der Bauphase durch BaumalRnahmen zu ErschlieBungswegen und Gebauden durch Bau-
stellenfahrzeuge und Baumaschinen entstehen sowie durch den An- und Abtransport von Bau-
material.

Beeintrachtigungen des Kulturellen Erbes werden nicht erwartet.

Ein Ausgleichsbedarf besteht nicht.

Das Monitoring betrifft die Wirksamkeit der geplanten MalRnahmen zur Einhaltung und Umset-
zung der festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen.
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Bad Kohlgrub, den 12.07.2022
Prof. Dr. Ulrike Prébstl-Haider
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