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1 ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Die vorliegende Planung fasst den urspriinglichen Bebauungsplan fir den Hotelkomplex sowie
erfolgte Anderungen und erforderliche Anpassungen zusammen. Fir die Modernisierung, den
Umbau und die Erweiterung des Hotels Gut Steinbach mit Chalets und Wellnessangeboten
wurde im Jahr 2014 ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnungs- sowie Vorha-
bens- und ErschlieBungsplan erstellt. Dieser wurde 2016 das erste Mal geandert, um anstelle
einer bisher im Bereich 2 vorgesehenen Gastronomie ein zentrales Empfangsgebaude errichten
zu kdnnen. Diese Anderung betraf damit ausschlieRlich eine Anderung der zuldssigen Nutzung
im Bereich 2. Entsprechend den Vorgaben im Plan und Durchfiihrungsvertrag wurden die Cha-
lets im Hoteldorf Il sowie Teile des Hoteldorfs | verwirklicht und entsprechend betrieben. Die
letzten Jahre haben gezeigt, dass der Bedarf nach individuellem Urlaub in den Chalets sehr
gefragt ist, wobei der Schwerpunkt der Buchungen eindeutig auf den kleineren Chalets, wie sie
bereits im Haustyp B angeboten werden, liegt. Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungs-
plans sollen deshalb folgende wesentliche Ziele verfolgt werden:

= |m Hoteldorf I, Teilbereich 3(3) soll eine Anpassung des zulassigen MalRes der baulichen
Nutzung erfolgen, um anstelle von zwei grofden Chalets drei kleinere errichten zu kénnen.

=  Westlich davon, im Hoteldorf |, ist im Teilbereich 3(1) auf der Nr. 520/12 die Errichtung eines
Wohngebaudes flir dauerhafte Wohnzwecke vorgesehen. Es wird angestrebt, den ruhenden
Verkehr in eine Tiefgarage unterzubringen, um eine direkte Anfahrt des Gebaudes sowie ei-
ne Parkierung vor Ort zu ermdglichen, gleichzeitig aber Flachen oberirdisch zu sparen. Die
dazu erforderliche Erhéhung der zulassigen Grundflache fur die Errichtung der Tiefgarage
mit Zufahrt wird durch den Verzicht auf die urspriinglich hier geplante, aber bisher nicht rea-
lisierte Ringerschliefung ausgeglichen.

= Durch Erweiterung des Hotelareals nach Osten zur Errichtung von 5 weiteren Chalets des
Haustyps B (kleine Chalets), soll der geadnderten Nachfrage Rechnung getragen werden.
Dazu ist auch eine Erganzung der ErschlieBung durch eine neue Strafle notwendig, die
auch die bereits genehmigte neue Anlieferung von Norden anbindet. In diesem Zusammen-
hang ist auch eine Verlegung des o6ffentlichen FulBwegs notwendig. Dieser verlief bislang
vom unteren Steinbachweg Uber den nérdlichen Hang zum Gut Steinbach und weiter an
Ostseite des Hotels vorbei nach Siden. Um Stérungen und Belastungen des Erholungsbe-
triebs zu vermeiden, ist geplant den Weg jetzt entlang der neue ErschlieBungsstral3e zu fih-
ren. In diesem Bereich werden 2 Caravan-Stellplatzen erganzt.

» Errichtung eines Carports im Bereich des bestehenden Personalparkplatzes im Osten des
Planungsgebiets

=  Weiterhin ist eine redaktionelle Uberarbeitung der Festsetzungen durch Planzeichen und
Text erforderlich. Dies betrifft die inzwischen realisierte RingerschlieBung des Hoteldorfs II.
Diese war bisher nur Uber eine textliche Festsetzung zur zuldssigen Grundflache im Teilbe-
reich 4 berucksichtigt. Weiterhin wurden die Ausgleichsmaflinahmen und weitere griinordne-
rische Festsetzungen erganzt.

Die Grundzige der Planung mit dem Ziel eines hochwertigen touristischen Ressorts werden
durch die Plananderung jedoch nicht berthrt oder geandert.
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Der Geltungsbereich fiir die 2. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans um-
fasst den gesamten bisherigen Geltungsbereich mit einer Erweiterung nach Nordosten.
Der bisher rechtskraftige Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan wird durch die 2. Anderung vollstindig ersetzt.

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die Gemeinde Reit im Winkl besitzt einen rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan aus dem
Jahr 1983, in dem der Bereich um das Hotel Gut Steinbach im Rahmen der 19. Anderung als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel dargestellt wurde. In der Abgrenzung des Son-
dergebiets ist bereits die Flache fir die Erweiterung des Hoteldorfs enthalten, allerdings fehlen
Teilflachen in den Randbereichen. Die Bebauungsplandnderung entwickelt sich damit nicht aus
dem Flachennutzungsplan. Dieser wird im Parallelverfahren dahingehend geandert als dass der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans zukiinftig als Sondergebiet dargestellt wird.

3 LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Das Planungsgebiet befindet sich sudoéstlich vom Ortskern von Reit im Winkl zwischen der
Bundesstralle B 305 (Weitseestrasse) und dem Ortsteil Blindau. Es umfasst den gesamten bis-
herigen Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gut Steinbach” und erwei-
tert diesen um eine Flache von 1,67 ha nach Nordosten. Die Flache wird derzeit grunlandwirt-
schaftlich genutzt.

Das Erweiterungsgebiet ist durch eine leicht nach Sidwesten ansteigende landwirtschaftlich
genutzte Wiesenflache gekennzeichnet, auf der im nérdlichen Teilbereich vor wenigen Jahren
Obstbaume gepflanzt wurden. Im Osten ist die mit Einzelgehdlzen bestockte Béschung entlang
der 6ffentlichen ErschlieRungsstrafle des Steinbachwegs im Planungsgebiet inkludiert.

Im Norden schlief3t lockerer Gehdlzbestand entlang der Hangkante an, die das Planungsgebiet
von der vorhandenen Wohnbebauung trennt.
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4 PLANUNGSKONZEPTION

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Vorhaben
Hoteldorf Gut Steinbach® wird im Rahmen der Bebauungsplananderung nicht verandert.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflachen

Allgemeines

Aufgrund der geplanten Anderung der Gebaudetypen im Hoteldorf | wird eine Neunummerie-
rung der Baufelder erforderlich. Das Planungsgebiet wird deshalb zukilnftig in 5 Teilbereiche
untergliedert, die mittels Nutzungsgrenzen (,Knddellinien) in Kombination mit den Verkehrsfla-
chen in der Planzeichnung abgegrenzt sind.

Fir jeden Teilbereich wird das zulassige Nutzungsmalf} entsprechend der spezifischen Anforde-
rungen festgesetzt, so dass die zulassigen Grundflachen den einzelnen Bereichen zuordnungs-
bar sind. Dabei werden entsprechend der geltenden Rechtsprechung Summenmale fir die
zulassigen Grundflachen der 5 Teilbereiche festgesetzt, die bisher im Bebauungsplan nicht ent-
halten waren. Auch die zulassige Art der baulichen Nutzungen sind damit nachvollziehbar diffe-
renziert.

Weiterhin sind - anders als bisher festgesetzt -, auch wasserdurchlassig versiegelte Flachen zur
zulassigen Grundflache hinzuzuzahlen, was ebenfalls redaktionell angepasst wird. Die Ausbil-
dung der einzelnen Verkehrsflachen wird weiterhin in den Festsetzungen des vorhabenbezoge-
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nen Bebauungsplans als auch im Vorhaben- und ErschlieBungsplan geregelt.

Die im Hoteldorf Il nun auch in der Planzeichnung aufgenommene RingerschlieRung war in der
Urfassung des Bebauungsplans nur in den Festsetzungen zur zulassigen Grundflache enthal-
ten, in der Planzeichnung ging die StralRe in der Grinflache mit auf. In der Eingriffsregelung
wurde die Stralle bereits berlicksichtigt, so dass die Aufnahme in die Planzeichnung auch hier
nur redaktionellen Charakter hat.

Fir das bereits genehmigte und fertiggestellte Gebaude fur die Anlieferung (genehmigt
20.07.2021) wird im Teilbereich 1 ein eigenes Baufenster erganzt und entsprechend der Num-
merierung als Bereich 1(2) tituliert.

Mit der vorgesehenen, redaktionellen Neuordnung der Festsetzung ist keine Erhéhung des zu-
lassigen Nutzungsmalles fur die einzelnen Teilbereiche verbunden.

Einzig im Erweiterungsgebiet kommt flr die Erweiterung mit 5 weiteren Chalets inkl. der Er-
schlieRungswege hinzu.

Zulassige Grundflachen

Die zulassigen Grundflachen fir die Hauptgebaude sind entsprechend der zulassigen Hausty-
pen bzw. Hauptgebaude in den Festsetzungen bestimmt. Darlber hinaus werden fir Terrassen,
private Stellplatze, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO entsprechende
konkrete Vorgaben festgelegt.

Gemal § 19 Abs. 3 BauNVO sind fir die Ermittlung der zulassigen Grundflachen die Flachen
des Baugrundstiicks mafdgeblich, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Stralkenbegrenzungslinie liegen. Die zulassigen Grundflachen beziehen sich damit hier ent-
sprechend der BauNVO auf die Flachen hinter den StralRenbegrenzungslinien und umfassen
nicht die Verkehrsflachen fir die HaupterschlieRung der Hotelanlage.

Die privaten Zufahrten (zwischen Straflenbegrenzungslinie und Haus) und sonstige Wege wer-
den dagegen uber die festgesetzten Grundflachen erfasst.

Den Festsetzungen zu den zuldssigen Grundflachen in den einzelnen Teilbereichen liegen da-
mit folgenden bestehenden bzw. geplanten Nutzungen zu Grunde:

Teilbereich 1

Gut Steinbach Hotel und Anlieferung

Grundflachen Zulassige / geplante GroRe in m?
Hotel inkl. Terrassen 2.770
Anlieferungsgebaude 170
Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO 20
Private Zuwegungen / Vorflachen zum Hotel 930
Summe 3.890

Tab. 1 Zuldssige bzw. geplante Grundfldchen in Teilbereich 1

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 09.04.2024 (Entwurf) 7
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Teilbereich 2
Empfangsbereich / Hotellounge sowie Umgriff des privaten Parkplatzes 6stlich des Baufelds noérdlich der Schanzen-
anlage

Grundflachen Zulassige / geplante GroRe in m?
Empfangsgebaude 750
Private Zuwegungen 60
Stellplatze (beidseitig der ErschlieBungsstrale nérdlich des Empfangsge- 540
baudes)

Privater Parkplatz Ostlich des Empfangsgebaudes (Personalparkplatz) inkl. 2.350
Flache fur das geplante Carport

Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO / Garagen (im Bereich des Privaten 450
Parkplatzes)

Summe 4.150

Tab. 2 Zuldssige bzw. geplante Grundfldchen in Teilbereich 2

Teilbereich 3

Hoteldorf |

Grundflachen Zulassige / geplante GroRe in m?
6 x Haustyp A ,Chalet gro“ a 300m? 1.800
6 x Terrassen am Haustyp A a 80m? 480
3 x Haustyp B ,Chalet klein“ a 200m? 600
3 x Terrassen zum Haustyp B a 50m? 150
1 x Haustyp C ,Austragshaus” 180
1 x Terrasse zum Austragshaus a 50m? 50
10 x Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO a 15m? 150
Private Zuwegungen 3 x 50m?, 7 x 100m? 850
Grundflache fur eine Tiefgarage mit teiliberdachter Zufahrt auf der FI.-Nr. 200
520/12, die uber die Grundflache des Hauptgebaudes hinausgeht*

Summe 4.460

Tab. 3 Zuldssige bzw. geplante Grundfldchen in Teilbereich 3

* Innerhalb des Baufensters auf der FI.-Nr. 520/12 ist die Errichtung eines Chalets mit einer Grundfldche von max.
300m? sowie einer Terrasse von max. 80m? geplant. Zur Errichtung einer Tiefgarage mit teiliiberdachter Zufahrt darf
diese Grundfldche um insgesamt 200m? (iberschritten werden.

Die eingeschossige Tiefgarageniiberdachung ist mit einer Grundfldche von 26m? vorgesehen und liegt ebenso wie
die Tiefgarage selbst vollstdndig innerhalb des Baufensters. Der Teil der Tiefgaragenzufahrt, der auerhalb des Bau-
fensters zu liegen kommt, darf nicht (iberdacht werden, sondern ist als Rampe in das anstehende Gelédnde so einzu-
binden, dass die AuBenwénde vollsténdig mit Oberboden (berdeckt und begriint sind.

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 09.04.2024 (Entwurf) 8
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Teilbereich 4

Hoteldorf Il

Grundflachen Zulassige / geplante GroRe in m?
7 x Haustyp A ,Chalet klein“ a 200m? 1.400
7 x Terrassen fur Haustyp A a 50m? 350
Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO insgesamt bis max. 25m? 25
Private Zuwegungen 7 x 50m? 350
Summe 2125
Tab. 4 Zuladssige bzw. geplante Grundfldchen in Teilbereich 4

Teilbereich 5

Hoteldorf 111

Grundflachen Zulassige / geplante GroRe in m?
5 x Haustyp A ,Chalet klein“ a 200m? 1.000
5 x Terrassen fir Haustyp A a 50m? 250
Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO insgesamt bis max. 25m? 25
Private Zuwegungen 7 x 50m? 350
Caravan-Stellplatze 250
verlegter offentlicher Wander- / FuBweg offentlich* 410
FuRwege privat (zwischen Chalets und Hotelhaupthaus) 200
Summe 2.485

Tab. 5 Zuldssige bzw. geplante Grundfldchen in Teilbereich 5

* Der auf dem Grundstiick der Gemeinde im Norden verbleibenden Teil des bestehenden FuBwegs ist hier nicht
inkludiert. Die zuldssige Grundfldche dient der Verlegung der FulBwegeverbindung entlang der neuen ErschlieBungs-
stral3e.

Baugrenzen

Die Baugrenzen im Erweiterungsbereich sind dhnlich wie im Hoteldorf Il als I&anglicher Bauraum
gehalten, in dem die 5 Chalets flexibel angeordnet werden kénnen.

4.3 Gestaltungsvorschriften

Die Festsetzungen zur Gestaltung bleiben unverandert zur bisherigen Fassung des Bebau-
ungsplans. Fir die geanderten Bereiche wird durchweg der kleine Chalet-Typ gewahlt, dessen
Gestaltung Uber Ziffer 1.2.2.4 geregelt ist, die bereits in der ersten Fassung des Plans enthalten
war. Durch die Beibehaltung des Gebaudetyps ist auch gewahrleistet, dass die Anlage ein har-
monisches Gesamtbild ergibt.

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 09.04.2024 (Entwurf) 9
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44 ErschlieBung (Verkehr, Parkierung)

Fir die Bauphase in den Hotelddrfern | und Il (Teilbereiche 3 und 4) wurde eine Baustralle an-
gelegt. Anstelle eines Rickbaus soll dieser Bereich der Baustra3e dauerhaft genutzt werden,
um eine stoérungsarme Anlieferung zu gewahrleisten und die neuen Chalets zu erschliel3en.
Weiterhin kann durch die Verlegung des Wanderwegs einlag dieser Privatstral’e zur Verkehrs-
sicherheit beigetragen werden, da der Wanderweg bislang die Anlieferungsbereiche queren
muss und durch den Hotelkomplex fihrt.

Um das Gebiet westlich des Haupthauses moglichst autofrei zu halten, sind am Hoteldorf Il so-
wie im zentralen und 6stlichen Teil des Hoteldorfs | keine Parkplatze an den Unterkiinften vor-
gesehen. Die Gaste parken auf den Stellplatzen vor dem Empfangsgebaude. Stellplatze am
Haus sind nur in den Teilbereichen 3(1), wo auch die Betriebsleiterwohnungen vorhanden bzw.
vorgesehen sind und im Hoteldorf Ill, welches durch die randliche Lage und Nahe zum Stein-
bachweg kaum Konfliktpotential bezuglich einer Ruhestérung aufweist, vorgesehen.

Personalparkplatze befinden sich auf dem groRen Parkplatz im Osten des Planungsgebiets.
Hier soll ein Teil der Stellplatze tGberdacht werden.

4.5 Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung kann auch fiir die erweiterten Gebiete Uber einen Anschluss an das
Stromnetz der E.ON Bayern AG gewahrleistet werden.

Die Trinkwasserversorgung wird Uber die offentliche Wasserversorgung der Gemeinde Reit im
Winkl gesichert. Die Entsorgung der Abwasser kann uber einen Anschluss an die gemeindli-
chen Leitungen gewahrleistet werden. Die Versorgung mit Léschwasser erfolgt ebenfalls tUber
die Gemeinde.

Es besteht auch weiterhin keine ErschlieBungspflicht der Gemeinde. Die ErschlieBung erfolgt
Uber Privatkanale bzw. Leitungen im Anschluss an bestehende Leitungen. Der Vorhabentrager
hat fir eine ausreichende rechtliche Sicherung zu sorgen, sofern Grundstiicksteile mit Lei-
tungsanlagen verkauft werden.

Das anfallende unverschmutzte Dach- und Niederschlagswasser ist vor Ort auf geeigneten Fla-
chen zu versickern (moglichst flachenhafte Versickerung des Niederschlagswassers Uber die
belebte Oberbodenzone oder Versickerung in offenen Graben).

Die Versickerung des Niederschlagswassers von Dach- und Hofflachen der bestehenden Be-
bauung (Hotel "Gut Steinbach") erfolgt bereits tUiber Sickerrigolen auf dem Grundsttick. Aufgrund
dieser Gegebenheit sowie aus den im Rahmen der in den vergangenen Jahren durchgefiihrten
ErschlieRungsmalinahmen (Sanierung Kanal, Erneuerung Wasserversorgung, ErschlieRung mit
Fernwarme) gewonnenen Erkenntnissen hinsichtlich der zu erwartenden Bodenbeschaffenheit
und Sickerfahigkeit des Untergrundes kann davon ausgegangen werden, dass eine naturnahe
Versickerung des Niederschlagswassers auch auf der neuen Bauflache entsprechend den An-
forderungen der ATV-Merkblatter A138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser) und M153 (Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regen-
wasser) realisiert werden kann.
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Der Mull kann tber das 6ffentliche Abfallentsorgungszentrum des Landkreis Traunstein entsorgt
werden.

Als ganz wesentliche Entwicklungsidee ist anzusehen, dass das gesamte Baugebiet mit Fern-
warme durch das Biomasseheizwerk der Naturwdrme Reit im Winkl erschlossen wird. Die
Fernwarmeerschliefung wurde bereits 2012 realisiert und die bestehende Hotelanlage seither
komplett mit regenerativer Fernwarme beheizt. Die Versorgung fir die geplanten Erweite-
rungsmaflnahmen mit emissionsfreien Energietragern ist ebenfalls sichergestellt.

4.6 Immissionsschutzrechtliche Belange

Die Situation im Hinblick auf den Immissionsschutz bleibt mit Ausnahme der Teilflache fiir neue
Chalets unverandert. Durch die Errichtung von 5 Ferienhauser und zwei Caravan-Stellplatze
sind keine erheblichen zusatzlichen Emissionen zu erwarten. Der Ziel- und Quellverkehr wird
sich voraussichtlich mit dem tbrigen Verkehr auf dem Steinbachweg vermischen. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass sehr selten mehrere Gaste gleichzeitig ankommen oder abfahren, son-
dern in der Regel eine Verteilung Uber den Tag zu erwarten ist, die eine Belastung auf den Zu-
fahrtsstrafl’en nicht erwarten lasst.

Zum Schutz der Hotelgaste werden die Anlieferungszeiten, die Uber die neue Strale erfolgen
zeitlich begrenzt.

Die angrenzende Sprungschanzenanlage wird nur temporar, vor allem zum Training von Ju-
gendlichen genutzt. Die Sprungschanzenanlage genief3t im Rahmen der Genehmigung Be-
standsschutz. Derzeit finden maximal bis zu 10 Veranstaltungen pro Jahr statt. Auch kinftig
werden an maximal 18 Kalendertagen eines Jahres Veranstaltungen und besondere Ereignisse
stattfinden, bei denen nach der 18. BImSchV zuldssige Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte auftreten.

4.7 Griunordnung

Der bebauungsplanibernimmt die differenziere Griinordnung, die wesentlich zu einer Einbin-
dung in die Landschaft beitragt und den gewtnschten ,Dorfcharakter unterstreicht. An dieser
Ausrichtung wird durch die geplanten Anpassungen nichts geandert.

Wie im bestehenden Areal des Gut Steinbachs soll auch das Erweiterungsgebiet mit Obst- und
Laubbdumen durchgrunt werden. Dazu sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
vorgesehen. Die Artenauswahl und Mindestqualitat entspricht den bisherigen Festsetzungen.

Zwischen dem Hotel und den neuen Chalets soll eine Parkanlage mit einem Alpengarten ange-
legt werden, der hier als private Grunflache festgesetzt wird.

Die geplanten Caravanplatze im Nordosten des Erweiterungsgebiets werden als begrinte Kies-
flachen angelegt und mit Baumen und Strauchern umpflanzt, um eine gewisse Privatsphare zu
schaffen.

Die an den Hangkanten im Norden und Osten des Geltungsbereichs bestehenden Gehdlzfla-
chen werden anstelle von zu erhaltenden Einzelbdumen zukinftig als flachige Festsetzung
,Jdmgrenzung von Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
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Straduchern und sonstigen Bepflanzungen® im Bestand gesichert. Neben Erganzungspflanzun-
gen werden diese Flachen der Weiterentwicklung durch Sukzession tGberlassen.

4.8 Artenschutzrechtliche Belange

Das Erweiterungsgebiet wird grinlandwirtschaftlich genutzt und hat keine Bedeutung als Le-
bensraum geschutzter Tierarten. Fortpflanzungshabitate sind nicht betroffen. Die angrenzenden
Geholzstrukturen bieten einen potentiellen Lebensraum flr diverse Artengruppen (Brutvdgel,
Kleinsauger, Fledermausarten und Insekten), die die angrenzende Grinflache temporar als
Nahrungs- und Jagdhabitat nutzen. Durch den Verzicht auf Zaune und die aufwandige grinord-
nerische Gestaltung bleibt diese Nutzungsoption auch bei Errichtung von Chalets erhalten.

In Bezug auf die artenschutzrechtlichen Belange wurden nachfolgende Vermeidungsmafnah-
men im Bebauungsplan aufgenommen:

= Zur Beleuchtung der AuRenbereiche ist "insektenfreundliches" Licht zu verwenden, welches
aufgrund der gelben Lichtfrequenz keine Lockwirkung auf Insekten hat.

= Aktuelle Untersuchungen zeigten, dass durch nach oben abstrahlende Leuchtkdrper der
Vogelzug beeintrachtigt werden kann. Daher sind diese nicht zulassig.

= Um Vogelschlag zu vermeiden, sind grof¥flachige Verglasungen zu vermeiden.

Diese entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplans zum Artenschutz dienen der Ver-
meidung moglicher Beeintrachtigungen und Verbotstatbestande. Diese konnen unter diesen
Voraussetzungen ausgeschlossen werden. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung ist
damit nicht erforderlich.
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5 UMWELTBERICHT

5.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gut Steinbach* hat folgende Ziele:

= |m Hoteldorf I, Teilbereich 3(3) soll eine Anpassung des zulassigen MalRes der baulichen
Nutzung erfolgen, um anstelle von zwei groften Chalets drei kleinere errichten zu kénnen.

= Auf der Nr. 520/12 wird zur Errichtung einer Tiefgarage mit teiliberdachter Zufahrt die zu-
lassige Grundflache entsprechend erhéht, daflr aber auf einer Ringerschlielung des Teilbe-
reichs 3 verzichtet.

= Durch Erweiterung des Hotelareals nach Osten zur Errichtung von 5 weiteren Chalets des
Haustyps B (kleine Chalets), soll der geanderten Nachfrage Rechnung getragen werden.
Dazu ist auch eine Erganzung der ErschlieBung durch eine neue Strafle notwendig, die
auch die bereits genehmigte neue Anlieferung von Norden anbindet. In diesem Zusammen-
hang ist auch eine Verlegung des o6ffentlichen Fulwegs notwendig. Dieser verlief bislang
vom unteren Steinbachweg Uber den nérdlichen Hang zum Gut Steinbach und weiter an
Ostseite des Hotels vorbei nach Siden. Um Stérungen und Belastungen des Erholungsbe-
triebs zu vermeiden, ist geplant den Weg jetzt entlang der neue ErschlieBungsstral3e zu fih-
ren. In diesem Bereich werden 2 Caravan-Stellplatzen erganzt.

= Ein Teil der bestehenden Personalparkplatze soll iberdacht werden.

=  Weiterhin ist eine redaktionelle Uberarbeitung der Festsetzungen durch Planzeichen und
Text erforderlich. Dies betrifft die inzwischen realisierte RingerschlieBung des Hoteldorfs II.
Diese war bisher nur Uber eine textliche Festsetzung zur zuldssigen Grundflache im Teilbe-
reich 4 berucksichtigt. Weiterhin wurden die Ausgleichsmaflinahmen und weitere griinordne-
rische Festsetzungen erganzt.

Gemal Anlage 1 Abs. 2b zum § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB ist der Schwerpunkt der
erforderlichen Untersuchungen im Umweltbericht auf die mdglichen erheblichen Auswirkungen
der geplanten Vorhaben einzugehen. Dies betrifft im vorliegenden Fall nur die die geplante Er-
weiterung des Betriebs um ein weiteres Hoteldorf dstlich des Bestands.

Weitere Anderungen sind nicht zu betrachten, da die geplante Anpassung der zulassigen Haus-
typen im Teilbereich 3(3) keine Auswirkungen auf die zuldssigen Grundflachen im Baufenster
(bisher 2x300m? fiir 2 grol’e Chalet, jetzt 3x200m? fir 2 kleine Chalets) besitzt. Auch die Errich-
tung der Tiefgarage mit Uberdachung kann nahezu vollstandig durch den Verzicht auf die ur-
sprunglich geplante RingerschlieBung ausgeglichen werden (max. 125m? mehr Grundflache).
Die Festsetzungen zur Bezugshdhe fir das neue Gebaude berlcksichtigt eine gute Einbindung
der Tiefgaragenabfahrt in das Gelande, so dass weder fiur das Schutzgut Landschaftsbild noch
fur die Ubrigen Schutzguter erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind.

Das gesamte hier betroffene Areal wurde im Umweltbericht zur Neuaufstellung des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan bereits als Eingriffsflache angesetzt, so dass keine weitere Bertick-
sichtigung in der Eingriffsregelung mehr erforderlich ist. Gleiches gilt fiir die nun im Hoteldorf I
in der Planzeichnung mit aufgenommenen Ringstral3e, fur die bereits im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan eine zulassige Grundflache fiir eine Vollversiegelung vorgesehen war und diese Fla-
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che deshalb ebenfalls in der damaligen Eingriffsbilanzierung schon berlcksichtigt wurde. Die
geplante Teiliberdachung der Personalstellplatze betrifft bereits teilversiegelte Flachen und
lasst somit fur die Schutzgulter ebenfalls keine erheblichen Auswirkungen erwarten.

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

Umweltrelevante Ziele der Fachgesetze

Gemal § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allge-
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
berlcksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Natur-
haushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 2023

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern ist das landesplanerische Gesamtkonzept der
Staatsregierung fur die rdumliche Entwicklung und Ordnung Bayemns. Das LEP enthalt Ziele,
die fachubergreifend die raumbedeutsamen 6&ffentlichen Planungen und MaRnahmen koordinie-
ren. Alle offentlichen Stellen und auch private Planungstrager, die offentliche Aufgaben wahr-
nehmen, sind bei ihren Planungen zwingend an die als Rechtsverordnung erlassenen Ziele ge-
bunden. Kommunen haben ihre Bauleitplanung an diese Ziele anzupassen.

Die letzte Aktualisierung des LEP trat am 01.06.2023 in Kraft. Die nachfolgenden Ziele fur die
Gemeinde Reit im Winkl sind der nun rechtsglltigen Fassung enthommen:

Der LEP enthalt in seinem Leitbild eine Vision ,Bayern 2035 mit folgenden allgemeinen Zielen:
» Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen

= Attraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen

= Raumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung

» Flachendeckend leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur

» Klimaschutz und —anpassungsmalflnahmen

= Nachhaltige und leistungsfahige Energieinfrastruktur

= Vielfaltige Regionen, Stadte, Dorfer und Landschaften

» Malvolle Flacheninanspruchnahme

Raumstruktur

Gemal der Strukturkarte zahlt die Gemeinde Reit im Winkl zu einem ,,Raum mit besonderem
Handlungsbedarf”. Gemal Kapitel 2.2.3ff (Z) handelt es sich hierbei um TeilrAume mit wirt-
schaftsstrukturellen oder soziotkonomischen Nachteilen sowie Teilraume, in denen eine nach-
teilige Entwicklung zu beflrchten ist.
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In der Begrindung zum Ziel 2.2.3ff wird erlautert, dass in diesen Radumen lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Probleme oder infrastrukturelle Engpasse abgebaut werden missen, um
an einer positiven Entwicklung teilhaben und zur Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des Lan-
des beitragen zu kénnen. Weiterhin stehen diese Gemeinden meist vor tiefgreifenden Heraus-
forderungen, die sich durch den demographischen Wandel ergeben.

Weiterhin ist die Lage der Gemeinde Reit im Winkl im Alpenraum zu beachten. Gemal den
Grundsatzen des Kapitel 2.3 soll der Alpenraum so nachhaltig entwickelt, geordnet und gesi-
chert werden, dass

» die Vielfalt, Eigenart und Schénheit seiner Landschaften sowie die natlirliche Vielfalt seiner
wildlebenden Tier- und Pflanzenarten durch Sicherung und Entwicklung ihrer Lebensrdume
und deren Vernetzung erhalten bleiben,

» seine Funktionen als lénderiibergreifender Lebens-, Erholungs-, Wirtschafts- und Verkehrs-
raum unter Wahrung seiner Bedeutung als Natur- und Kulturraum von européischer Bedeu-
tung wahrgenommen werden kénnen und

» alpine Gefahrenpotenziale minimiert werden.*

Die Walder und ihre Schutzfunktionen sowie die Pflege der Kulturlandschaft sollen insbesonde-
re durch die Land- und Forstwirtschaft gesichert werden. Erhaltenswiirdige Almen und Alpen
sollen saniert und — soweit 8kologisch vertretbar — erschlossen werden (Kap. 2.3.2 (G)).

Zur Ordnung der touristischen und erholungsbezogenen bzw. verkehrstechnischen Erschlie-
Rung im Alpenraum werden im Alpenplan Zonen bestimmt, die entsprechende Entwicklungen
beglnstigen (wie Zone A) oder einschranken (wie in Zone B und C).

= Das Vorhaben soll das bestehende touristische Beherbergungsangebot dem Bedarf des
Marktes entsprechend modifizieren und mafvoll erweitern. Dabei werden ausschliellich
Flachen herangezogen, die fir den Naturhaushalt von untergeordneter Bedeutung sind. Die
Malinahmen zur Grinordnung gewahrleisten eine gute Einbindung in das Landschaftsbild.
Das Vorhaben tragt zum landesplanerischen Ziel bei, die Wirtschaftskraft und die Wettbe-
werbsfahigkeit des Landes zu stérken ohne die Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Land-
schaft zu beeintrachtigen.

= Das Planungsgebiet liegt gemal Anhang 3 des LEP (Alpenplan Blatt 3) in der Zone A, wo
Verkehrsvorhaben allgemein zulassig sind. Auch wenn im Rahmen der Planung mit Aus-
nahme von privaten ErschlieBungswegen keine Verkehrsinfrastruktur vorgesehen ist, zeigt
die Einordnung in die Zone 3 doch, dass die Planung in einem Raum mit geringer Empfind-
lichkeit gegenuber baulichen Erweiterungen erfolgt.

Anbindegebot

Gemal Kap. 3.3 LEP ist eine Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden, neue Siedlungsflachen
sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. ,Geeignete Sied-
lungseinheiten“ sind dazu in der Regel Ortsteile, die in Folge ihrer FlachengréRe und Infrastruk-
tur bereits eine gewisse Gewichtung aufweisen.

= Das gesamte Planungsgebiet ist bereits im Flachennutzungsplan als Sondergebiet darge-
stellt. Es besteht seit 2014 ein Vorhabensbezogener Bebauungsplan fir den westlichen und
stdlichen Teilbereich mit Hotel, Chalets sowie den zugeordneten Freiflachen und Infrastruk-
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turen. Das Gut Steinbach befindet sich in Alleinlage auf dem Gelandeplateau oberhalb des
Steinbachwegs. Eine Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten mit einigem Gewicht
bestand nie. GemaR Kap. 3.3 Abs. 2 LEP sind Ausnahmen vom Anbindegebot u.a. dann zu-
lassig, wenn ,in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwértig oder in der jiinge-
ren Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung gepragten Standort ein Beherber-
gungsbetrieb ohne Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbilds erweitert oder errichtet
werden kann“. Nachdem die Gemeinde Reit im Winkl von Fremdenverkehr gepragt ist und
im Planungsgebiet bereits ein Beherbergungsangebot besteht, entspricht das Vorhaben den
oben genannten Ausnahmevoraussetzungen des LEPs und ist auch ohne Anbindung an
bestehende Siedlungseinheiten zulassig.

Fachplanerische Aussagen im Regionalplan Siidostoberbayern

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ (RP Sudostoberbayern, Abb. 2) sind keine konkreten um-
weltrelevanten Ziele aus regionalplanerischer Sicht fir das Planungsgebiet dargestellt. Es sind
jedoch die allgemeinen Darlegungen zu berucksichtigen:

Uberbeanspruchungen von Natur und Landschaft und Beeintrachtigungen des Wasserhaus-
halts sollen vermieden, Verunreinigungen von Luft, Wasser und Boden und die Versiegelung
des Bodens weitgehend minimiert werden (B | Fachliche Festlegungen Natur und Landschaft).

Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen schonend in die
Landschaft eingebunden werden. (B Il Fachliche Festlegungen, Siedlungswesen). Grundwas-
servorkommen und Oberflachengewasser sind vor Verunreinigung und Belastung zu bewahren
(B IV Wasserwirtschaft).
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I. Erfordernisse der Raumordnung ll. Bestehende Nutzungen lil. Zusétzliche Darstellungen

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen Sledlungsfiichen (Stand: August 2016) Grenzen

In Flschennutzungspléinan ausgewlesene Fisichon
————  Grenzs des Regierungsbezitkes

Landschaftiches Vorbehafisgeblet
Wohnbauflache, gemischte Baufléche und Gemeinbedarisflacha ————  Grenza der kreistrelen Stadt und des Landkrelsas

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele . S
Baufiiche, und Grenza der Gemoinde

kaina Darsteliung
Schutzgeblete und -objekie (Stand: 2. Forischreibung von 2001)

¢) Nachrichtliche Wi i P

m_m Naturschutzgebiel

s Gronzo dor Region o =5 ha oder

m_m_ Natonalpark

M & Aponpark

= m Landschaftsschutzgebiot

Verkehr (Stand: Soptember 2018)
~@ = Zahoradbahn (ma Haliopunkt)
..... Soilbahn
..... Saessolbahn
........ Schiopplit

zusammenhangendes Skigebiel

Abb. 2 Auszug aus der Karte 3 ,Landschaft und Erholung” des RP Stidostoberbayern: griine Kreuzschraffur: land-
schaftliches Vorbehaltsgebiet, Stand 2022

= Auch den Zielen der Regionalplanung steht das Vorhaben nicht entgegen. Durch die direkte
Anbindung an den Bestand kann eine Zersiedlung der Landschaft vermieden werden.
Grund- und Oberflachengewasser oder Flachen mit hoher naturschutzfachlicher Wertigkeit
sind nicht betroffen. Auch die Versiegelung des Bodens wird bei der geplanten kleinteiligen
Bebauung nicht wesentlich erhdht.

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 mdglichen erheblichen Auswirkungen
der geplanten Vorhaben einzugehen. In der nachfolgenden Tabelle wird dargestellt, wo unter
Berlicksichtigung der vorangegangenen Beschreibung des Vorhabens sowie des Eingriffsge-
biets erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind. Die darauffolgende Prifung im Hinblick auf die
Entwicklung des Umweltzustands beschreibt die Auswirkungen und zeigt, welche Mdglichkeiten
zur Vermeidung und Verminderung erforderlich werden.

Die Beschreibung méglicher Auswirkungen erfolgt verbal-argumentativ und unterscheidet bau-,
anlage- und betriebsbedingte Aspekte. Bei den anlagenbedingten Auswirkungen wird unter an-
derem auf die erforderlichen Prifinhalte ,nachhaltige Verfigbarkeit® und ,Inanspruchnahme*
eingegangen, die sich je nach Vorhaben deutlich unterscheiden kdnnen. Die Ergebnisse wer-
den anschlieRend bezogen auf die einzelnen Schutzguter erlautert.

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 09.04.2024 (Entwurf) 17




Gemeinde Reit im Winkl

2. Anderung des Vorhabenbezogenen B-Plans ,,Gut Steinbach®

Schutzguter | Flache [ Boden |Was- | Biolog. Vielfalt Klima/- | Menschl. | Kulturelles
ser wandel | Gesund- | Erbe (Bau-,
. . heit Bodendenkmaler,
Wirkungen Tiere | Pflanzen Landschaftsbild)
) Q 5 Inanspruchnahme + Landschaftsbild
ﬁ <o
5o 5
< 2= |Nachhaltige Verfiigbarkeit + Landschattsbild
<3 3
Schadstoffe |bau.
betr.
Larm bau. K K
betr.
Erschitte- bau. K K
rung
betr.
[
2 | Licht bau.
o
(]
o 2
08)7 S betr.
= |
=
% Warme bau.
]
<
£ betr.
)
=
©
3 Strahlung bau.
3
)
= betr.
)
]
E Belastigung, |bau. K K
\ Stérung
=)
n‘E betr.
< |Risikovon |bau.
2 | Unfallen u.
@ | Katastro-
14 phen betr.
Belastung bau.
= durch Abfall
‘5 | einschl. Besei-
< |tigung u. betr.
Verwertung
< o Belastur\g bau.
£ & | durch einge-
S
8 & | setzte Tech- betr
= nik u. Stoffe )
Zusammenfassung K K Landschaftsbild
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Legende:

direkte oder indirekte Wirkungen hoher Erheblichkeit
direkte oder indirekte Wirkungen mittlerer Erheblichkeit
direkte oder indirekte Wirkungen geringer Erheblichkeit

keine direkten oder indirekten Wirkungen

UUE

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

G = grenzliberschreitende Wirkungen,

K = nur kurzfristige, voribergehenden Wirkungen,

L = langfristige Wirkungen,

+ = positive Wirkung

Abb. 3 Relevanzmatrix zur Ermittlung der Erheblichkeit méglicher Umweltauswirkungen

5.3.1  Schutzgut Flache

Basisszenario

Aufgrund seiner topographischen Lage im vergleichsweise engen Talraum, der zahlreichen na-
turschutzfachlich wertvollen und damit nicht entwickelbaren Flachen sowie der freizuhaltenden
Uferbereiche der Lofer mit ihren Zuflissen, ist die Flachenverflgbarkeit fur die Siedlungsent-
wicklung in der Gemeinde Reit im Winkl begrenzt. Der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung
liegt deshalb in der Nachverdichtung im Innenbereich sowie den Siedlungsrandern des
Hauptorts Reit im WinkI.

Das Planungsgebiet liegt auf einem terrassenartigen Plateau norddstlich des Hotels Gut Stein-
bach. In den letzten Jahren wurde der urspriingliche Gasthof um ein Chaletdorf sowie ein Emp-
fangsgebaude erganzt und die vorhandenen Einrichtungen modernisiert. Auf dem Hochplateau
wurden dabei bereits erhebliche Teile der bisher landwirtschaftlich gepragten Flachen in An-
spruch genommen. Die Verfiigbarkeit freier Bauflachen ist somit bereits sehr begrenzt.

Auswirkungen

Die geplante Erganzung des Hoteldorfs umfasst eine Flache von ca. 1,1ha, wobei die geplanten
Grunflachen hier inkludiert sind. Das eigentliche Baufenster, in dem die Chalets errichtet wer-
den umfasst nur ca. 2.700m>.

Die Flacheninanspruchnahme ist bei der geplanten kleinteiligen Bebauung im Vergleich zu ei-
nem kompakten Hotelbau deutlich groRer. Das Erweiterungsgebiet wird im Norden durch die
Hangleite und im Osten durch die Hauptzufahrt begrenzt. Im Siden und Westen schlie3t der
vorhandene Gebaudebestand an. Optisch wird das Planungsgebiet somit von allen Seiten ein-
gerahmt, so dass die Planung Flachen betrifft, die bereits jetzt optisch dem Hotel als Freiflachen
zugeordnet sind, auch wenn sie bisher grinlandwirtschaftlich genutzt werden.

Eine flachenmafRige Ausdehnung der Bebauung in Richtung Suden zur freien Landschaft ist
nicht gegeben. Durch die hier situierten Ausgleichsflachen ist zudem auch dauerhaft keine Aus-
dehnung in diese Richtung mehr zu erwarten. In Summe werden die Auswirkungen auf das
Schutzgut Flache deshalb noch gering erheblich eingestuft.
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5.3.2 Schutzgut Boden

Basisszenario

Das Untersuchungsgebiet griindet auf dem geologischen Untergrund einer spatwirmzeitlichen
Schotterterrasse mit kiesig-sandigen Merkmalen. Darauf stehen Parabraunerden unterschiedli-
cher Entwicklungsstadien an.

Das Gelande ist insgesamt leicht nach Nordosten abfallend (Gelandeterrasse). Nur im Bereich
der Hangkante und Bdschung im Norden und Osten fallt das Gelande teilweise sehr stark ab.

Flussschotter, S,

spatwirmzeitlich
bis holozan

Abb. 4 Ausschnitt aus der Geologischen Karte Bayern 1 : 25.000 (Quelle: BayernAtlas); rot umrandet: UG

Auswirkungen

Die Baumalnahmen betreffen ausschlie3lich intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Durch die BaumalRnahmen wird der im Bereich der ErschlieBungswege und Baufelder der an-
stehende Mutter- und Oberboden beseitigt, so dass die naturliche Bodenstruktur verloren geht.
Eingriffe in tiefere Bodenschichten sind fir Fundamente und Kellergeschosse zu erwarten. Auf-
grund des flach abfallenden Gelandes sind jedoch nur geringfiigige Gelandeangleichungen er-
forderlich. Die vorhandenen Hangb&schungen im Osten und Norden sind von der baulichen
Entwicklung nicht betroffen. In Folge des Maschineneinsatzes und der zwischenzeitlichen Lage-
rung von Material ist ggf. von Bodenverdichtungen auszugehen. Baubedingt sind aufgrund der
meist kleinflachigen Eingriffe insgesamt geringe Auswirkungen zu erwarten.

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 09.04.2024 (Entwurf) 20



Gemeinde Reit im Winkl 2. Anderung des Vorhabenbezogenen B-Plans ,Gut Steinbach®

Fir die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ist vor allem die Veranderung
des Versieglungsgrads mafgeblich, da durch die dauerhafte Versiegelung die natirlichen Bo-
denfunktionen nachhaltig verandert bzw. in diesen Bereichen zerstért werden.

Im vorliegenden Fall verbleiben grofl¥flachige Teilflachen ohne Bebauung erhalten, die als Gar-
ten- oder Wiesenflachen angelegt werden. Die wasserdurchlassige Ausbildung von FuBwegen
und Zugangen lasst auf diesen Flachen die Reaktivierung von Teilfunktionen erwarten. Dazu
zahlt z.B. die Sickerfunktion des Bodens. Seltene und besonders empfindlichen Bodenarten
sind nicht betroffen. In Anbetracht des geringen Versiegelungsgrades und der vorgesehenen
VermeidungsmalRnahmen werden die anlagebedingten Auswirkungen deshalb als gering er-
heblich bewertet.

Die Nutzung umfasst keinen Umgang mit wasser- oder bodengefahrdenden Stoffen. Die Frei-
flachen werden vor allem fur die Erholung genutzt. Daher ergeben sich fir das Schutzgut Bo-
den betriebsbedingt keine erheblichen Auswirkungen.

5.3.3  Schutzgut Wasser

Basisszenario
Oberflachengewésser

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der Grofde Stein-
bach verlauft westlich des Geltungsbereichs eingetieft im Geldnde und hat damit keine Wirkung
auf den Geltungsbereich.

Grundwasser

Genaue Untersuchungen zum Grundwasser sind nicht vorhanden. Generell sind fir das Pla-
nungsgebiet jedoch bislang keine Probleme mit hoch anstehendem Grundwasser bekannt.
Hangwasservorkommen bzw. der Austritt von Schichtwasser ist insbesondere im nérdlichen
und teilweise dstlichen Randbereichen des Planungsgebiets (hangige Bereiche) denkbar.

Geféhrdungen durch Naturgefahren

Abb. 5 Auszug aus dem BayernAtlas, Thema Naturgefahren, Stand 2022; griin geférbt. wassersensible Bereiche;
orange schraffiert: Fldchen mit Gefdhrdungen fiir flachgriindige Hangrutsche
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Gemal den Angaben im BayernAtlas liegt das Gut Steinbach in einem sogenannten wasser-
sensiblen Gebiet.

,Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der Moore,
Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natiirlichen Einflussbereich des
Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen
kénnen hier beeintréachtigt werden durch (ber die Ufer tretende Fliisse und Béche, zeitweise
hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwas-
ser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei diesen Fldchen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen sind. Die Fldchen kénnen je nach értlicher Situation ein héufiges oder
auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An kleineren Gewédssern, an denen keine
Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenfldchen vorliegen kann die Darstellung
der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mégliche Uberschwemmungen und hohe Grund-
wasserstdnde geben und somit zu Abschétzung der Hochwassergefahr herangezogen werden.
(Hsrg. Bayerisches Landesamt fir Umwelt, BayernAtlas, www.geoportal.bayern.de)

Im vorliegenden Fall ergibt sich die Einstufung voraussichtlich durch die leichte Hanglage, die
bedingt, dass bei Starkregen von den umliegenden Hangflachen Oberflachenwasser Richtung
Steinbach und Lofer abfliel3t. Gefahrdungen werden dabei vorrangig im Sudwesten des Ho-
telareals gesehen.

Auch die Hangkanten im Norden und Siden sind vereinzelt als rutschgefahrdet eingestuft. Die
Erhaltung des dort stockenden Schutzwalds tragt dabei mafigeblich zur Minimierung des
Risikos bei.

Auswirkungen

Oberflachengewésser
Oberflachengewasser sind nicht betroffen.
Grundwasser

Bei Baumalinahmen in tiefer liegenden Bodenschichten (z.B. Fundamente, Unterkellerung) sind
ggf. Beeintrachtigungen wasserfihrender Schichten mdglich. Dabei sind vor allem Stoffeintrage
in grundwasserfuhrende Schichten zu bertcksichtigen (z.B. durch Bauwasserhaltung). Im Be-
reich der bestehenden Bebauung sind jedoch hinsichtlich dem Grundwasserstand keine Prob-
leme bekannt. Baubedingt ergeben sich deshalb max. geringe Beeintrachtigungen fur das
Grundwasser.

Bezogen auf die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ist vor allem die
Hohe des Versieglungsgrads mafgeblich, da eine Reduzierung des Bodenversickerungspoten-
tials Einfluss auf die Grundwasserneubildung hat. Wie bereits zum Schutzgut Boden erlautert,
wird nur punktuell ein geringer Anstieg des Versieglungsgrads erwartet. Dadurch verbleiben im
Planungsgebiet ausreichend Flachen zur Versickerung. Eine Beeintrachtigung der Grundwas-
serneubildungsrate wird demnach nicht erwartet.

Da keine Nutzungen mit wasser- oder bodengefahrdenden Stoffen durchgefihrt werden, erge-
ben sich betriebsbedingt keine erheblichen Auswirkungen fur das Schutzgut Wasser.

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 09.04.2024 (Entwurf) 22



Gemeinde Reit im Winkl 2. Anderung des Vorhabenbezogenen B-Plans ,Gut Steinbach*

Geféhrdungen durch Naturgefahren

Das Erweiterungsgebiet liegt auRerhalb des wassersensiblen Gebiets. Auch Eingriffe in die
rutschgeféahrdeten Bereiche finden nicht statt. Die im Bebauungsplan festgesetzten Bezugsho-
hen fir die Situierung der neuen Gebaude in das Gelande ermdglicht es, die FulRbodenobern-
kante im Erdgeschoss etwas oberhalb des natirlichen Gelandeverlaufs zu setzen. Dadurch
kann eine Geféahrdung durch schnell abflieRendes Oberflachenwasser vermindert werden. Zu-
dem sollten Kellergeschosse druckwasserdicht ausgefuhrt werden. Die Chalets werden aller-
dings in der Regel ohnehin ohne Keller gebaut.

5.3.4 Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Basisszenario

Der Grol¥teil des Geltungsbereiches ist durch intensive Grinlandnutzung gepragt. An den Han-
gen entlang dem Steinbachweg befinden sich einzelne Baume bis dichterer Gehdlz- und
Strauchbewuchs. Die Gehdlze in Hanglage nehmen eine wichtige Funktion als Schutzwald ein.

Fir das Planungsgebiet wurde eine Vegetationskartierung im Sommer 2013 durchgefihrt (vgl.
Kartierung des Bliros AVEGA vom 24.06.2013) und auf seine Gultigkeit im Sommer 2019 tber-
pruft. Diese Untersuchung ergab, dass der Zustand von 2013 nahezu unverandert ist:

,Der Bereich Ostlich des Gut Steinbachs stellt nach wie vor eine Fettwiese dar. Die Artenzu-
sammensetzung aus Dactylis glomerata, Phleum pratense, Trisetum flavescens und vereinzelt
Lolium perenne in der dominanten Grasschicht deckt sich mit der der Erstkartierung. Die Kraut-
schicht weist vereinzelte Arten magerer Wiesen, wie Leontodon hispidus, Rumex acetosa,
Centaurea jacea auf. Diese waren 2013 ebenfalls zerstreut vorhanden. Zusatzlich kommen mit
Taraxacum sect. Ruderalia, Trifolium pratense, Ranunculus acris typische Fettwiesenarten ne-
ben Feuchte- und Frischezeigern, wie Cirsium oleraceum und Ranunculus repens im Bestand

Vor.

Abb. 6 Blick von Stiden auf das Griinland stlich des Hotels (AVEGA 2019)
Im nérdlichen Teilbereich des Untersuchungsgebiets wurden Obstbaume gepflanzt, die auf-
grund ihres jungen Alters aber noch keine hohe Bedeutung als Lebensraum besitzen.

Durch das Untersuchungsgebiet fuhrt aktuell noch eine Baustralle, die nach Abschluss der
Bauphase im Hoteldorf | zuzubauen ist. In Folge der nun vorliegenden Planung werden aller-
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dings Teile der Strale fiir die ErschlieBung des neuen Hoteldorfs Il sowie der Anlieferung zum
Hotel erhalten.

Das Gebiet hat insgesamt keine wesentliche Lebensraumfunktion. Sie ist maximal als Teil gro-
Rerer Jagdhabitate von Brutvogel und Fledermausen zu bewerten.

Die Biologische Vielfalt ist bezogen auf das Untersuchungsgebiet relativ gering. Unter grof3rau-
miger Betrachtung stellt das Areal um das Hotel Gut Steinbach allerdings einen sehr struktur-
reichen Lebensraum aus Extensivwiesen, Obstbdumen, Garten- und Wasserflichen sowie
grof¥flachigen Waldern dar.

Schutzgebiete oder amtlich kartierte Biotope sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Die Fla-
che zahlt gemall den Aussagen des Regionalplans Siidostoberbayern auch nicht zum land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiet.

Ohne die Planung wirde die bestehende Nutzung weiter fortgefuhrt. Zur Aufwertung der Auf-
enthaltsqualitat wirden ggf. in den Randbereich des Planungsgebiets weitere Obstbaume ge-
pflanzt.

Auswirkungen

Die BaumaRnahmen fihren zu Eingriffen durch den Bau von Gebduden und Wegen Zudem
kommen temporare Belastungen durch Baustoff- und Materiallieferverkehr sowie durch Lager-
flachen (Bodenverdichtungen) dazu. Von den Eingriffen sind jedoch ausschlief3lich Bereiche
von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung betroffen (intensiv genutztes Griinland — Fettwie-
se ohne wertvolle Arten). Die im Norden gepflanzten Obstbaume sind jung genug, um sie noch
umzupflanzen, so dass hier keine Verluste entstehen. Die vorhandenen Wald- und Gehdlzfla-
chen in Hanglage sind nicht betroffen und kdnnen im Rahmen der Grinordnung erhalten wer-
den. Dadurch werden auch die baubedingten Beunruhigungen (Larm, Staub und Lichteffekte)
dortiger potentieller Bruthabitate der heimischen Avifauna gemindert. Die baubedingten Auswir-
kungen sind deshalb als gering erheblich einzustufen.

Durch die geplante Bebauung ist maRig extensiv genutztes Griinland dauerhaft betroffen, wel-
ches noch immer vorrangig Arten der Fettwiese aufweist. Ggf. sind potentielle (Teil-) Lebens-
raumen weit verbreiteter Vogel-, Insekten- und Kleinsadugerarten betroffen. Aufgrund der grof3-
flachig verbleibenden Freiflachen in der Umgebung ist davon auszugehen, dass diese Tiere in
angrenzende Gebiets ausweichen. Da keine Zerschneidungseffekte entstehen, wird keine Be-
eintrachtigung der Funktionalitat vorkommender Populationen erwartet.

Im Rahmen der Grinordnung ist eine Durch- und Eingrinung mit Gehoélzen vorgesehen, die
unter Berucksichtigung einer angepassten Artenauswahl, neue Lebensrdume fir siedlungsbe-
gleitende Tierarten bilden konnen. Insgesamt kann im Untersuchungsgebiet dadurch eine
Strukturanreicherung erreicht werden, die einen wichtigen Beitrag zur Erh6hung der Biologi-
schen Vielfalt auf der Flache leistet (vgl. dazu Kapitel 5.4.1). Anlagebedingt sind deshalb gering
erhebliche Auswirkungen zu erwarten.

Angesichts der aktuellen Nutzung im Geltungsbereich durch die die bestehende Hotelnutzung
und die Freizeitaktivitdten (z.B. Sprungschanze, Langlaufloipe, Wandern) ist das Vorkommen
von stérungsempfindlichen Tierarten im Geltungsbereich und dessen direkter Umgebung eher
unwahrscheinlich. Die geplante Wohnnutzung lasst zudem keine starken Gerauschemissionen
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erwarten, die zu einer Beeintrachtigung angrenzender Lebensraumstrukturen fiihren konnte.
Betriebsbedingt ist das Schutzgut damit nicht betroffen.

Priifung des Speziellen Artenschutzes (saP)

Aufgrund dem weitgehenden Fehlen von entsprechenden Lebensraumpotentialen in baulichen
Entwicklungsbereichen sind durch die Planung keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
zu erwarten. Eine gesonderte spezielle artenschutzrechtliche Prifung ist deshalb nicht erforder-
lich.

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-
hoéren zum Beispiel zunehmende Effekte durch Starkregenereignisse und lokale Unwetter, Zu-
nahme von Hitzeperioden u. a.. 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 VermeidungsmalRnahmen 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

Die mittlere jahrliche Niederschlagshohe betragt ca. 1.700 mm, wobei die hochsten monatlichen
Niederschlagssummen im Juli anfallen. Als Jahresmitteltemperatur werden 6° bis 7°C
angegeben. Jahrlich gibt es 110-120 Frosttage. Die Freiflachen fungieren lokal als
Kaltluftentstehungsgebiet. Die vorhanden Gehdlze tragen in den Randbereichen insbesondere
im Sommer durch Verdunstungskalte zu einem glinstigen Klima bei.

Die lufthygienische Situation wird allgemein von den Schadstoffimmissionen und -emissionen
des Umfeldes, sowie Staub- und Geruchsbelastungen und deren Kombination bestimmt. Auf-
grund der derzeitigen Nutzung (Hotel und Grinland, Skispringen v.a. im Winter), ist im Gel-
tungsbereich jedoch von keinen Vorbelastungen auszugehen.

Das Untersuchungsgebiet liegt auf einer Hochterrasse, die im Planungsgebiet leicht und nach
Suden hin starker ansteigt. Im Falle von Starkregenereignissen sind schnell abflieRende Ober-
flachenwasser deshalb nicht auszuschlie®en (vgl. auch Erlauterungen zum Schutzgut Wasser).
In Folge des Klimawandels ist mit einer Zunahme von Hitze- und Trockenperioden unterbro-
chen oder gefolgt von Starkregenereignissen zu rechnen. Fir das Planungsgebiet stellt diesbe-
zuglich der Bergwald im Stiden und Sidosten eine wichtige Schutzfunktion dar, der abflussmin-
dernd wirkt und als Erosionsschutz dient. Trotzdem sind ggf. Beeintrachtigungen durch den
Klimawandel nicht vollig auszuschlieRen.

Auswirkungen

Die Planung betrifft Flachen, die zwar als Kaltluftentstehungsgebiet von Bedeutung sind. Eine
dadurch bedingte, splirbare Verminderung der Frischluftproduktion ist jedoch unter Beriicksich-
tigung der verbleibenden angrenzenden Grinstrukturen nicht zu erwarten. Um die Warmeab-
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strahlung durch die versiegelten Flachen so gering wie méglich zu halten, werden Stellplatze
wasserdurchlassig ausgebildet. Weiterhin sind bei der Freiraumgestaltung zahlreiche Baum-
pflanzungen vorgesehen, die nach einer gewissen Entwicklungsdauer ausgleichende Wirkun-
gen fur das Kleinklima haben. Nachdem auch keine wesentliche Erhéhung des Versiegelungs-
grads vorgesehen ist, werden fiir das lokale Klima deshalb keine erheblichen Auswirkungen
erwartet.

In Bezug auf den Klimawandel ergeben sich zwar keine unmittelbaren Auswirkungen durch die
Planung. Langfristig ist baulich ein Schutz vor schnell abflieendem Oberflachenwasser emp-
fehlenswert. Der Bebauungsplan enthalt diesbezlglich einen entsprechenden Hinweis.

5.3.6  Schutzgut Bevolkerung und menschliche Gesundheit

Basisszenario

Verkehrsbelastung und L&rm

Aufgrund der topographischen Lage und der umgebenden Geholz- und Waldflachen, gibt es
keine gravierenden Vorbelastungen durch Verkehr oder Gewerbelarm aus der naheren Umge-
bung. An der Sprungschanze findet 4-mal im Kalenderjahr, werktags der Reit-im-Winkel-Cup
statt, ansonsten wird die Einrichtung sporadisch fir das Jugendtraining genutzt. Der genannte
Bereich stellt keine Sportstatte dar, sondern eine Grinflache, die fir Freizeit und Erholung ge-
nutzt wird. Wahrend der Trainingszeiten oder im Falle von Veranstaltungen kann es durch den
Ziel- und Quellverkehr zur Skisprunganlage sudlich des Untersuchungsgebiets zu einer leichten
Erhdhung des Anliegerverkehrs kommen. Die schalltechnische Untersuchung (CHC, Februar
2014) hat gezeigt, dass mit dieser Nutzung bereits der Immissionsrichtwert fur ein allgemeines
Wohngebiet an den nachstgelegenen Aufenthaltsraumen des Hotels eingehalten werden kann.
Die Rahmenbedingungen haben sich seitdem her nicht verandert.

Die nachste Wohnnutzung befindet sich in Gber 100 m Luftlinie nordwestlich der geplanten Be-
bauung. Die bestehende Wohnbebauung befindet sich somit in ausreichendem Abstand zur
baulichen Entwicklungsflache. Darliber hinaus besteht bezogen auf die vorhandene Topografie
mit bewaldeten und teilweise geholzbestandenen Hangen eine Abschirmung in alle Richtungen.

Erholungseignung

Das Gut Steinbach hat als Restaurant und Hotel eine berregionale Bedeutung. Im Sommer
fuhrt ein Uberregionaler Wanderweg in die Chiemgauer Berge dstlich am Hotel vorbei, im Winter
besteht direkter Anschluss an die Langlaufloipe Reit im Winkl. Aufgrund der hohen Aufenthalts-
qualitat hat das Planungsgebiet im Zusammenhang mit den umliegenden Flachen insgesamt
eine wichtige Bedeutung fir die Erholung und den Tourismus.

Auswirkungen

Verkehrsbelastung und L&rm

Larmbelastungen fur Anwohner entstehen durch BaumalRnahmen, Baustellenfahrzeuge und
Baumaschinen sowie durch den An- und Abtransport von Baumaterial. Diese zeitlich begrenz-
ten Belastungen wahrend der Bauphase sind als mittel erheblich zu bewerten.

Im Erweiterungsgebiet sind maximal 5 kleine Chalets sowie 2 Stellplatze fir Wohnmobile zulas-

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 09.04.2024 (Entwurf) 26



Gemeinde Reit im Winkl 2. Anderung des Vorhabenbezogenen B-Plans ,Gut Steinbach®

sig. Anlage- und betriebsbedingt ergeben sich durch die Wohnnutzung keine Emissionen, die
fur die Nachbarschaft von Bedeutung waren.

Der Ziel- und Quellverkehr wird sich nur geringfiigig erhéhen und mit dem Ubrigen Verkehr auf
dem Steinbachweg vermischen. Eine Beeintrachtigung der Anliegerwege wird deshalb nicht
erwartet.

Daruber hinaus sind durch die Hotelnutzung aufgrund der innerbetrieblichen Regelungen und
der einzuhaltenden Ruhezeiten zur Erhaltung einer hohen Aufenthalts- und Erholungsqualitat
keine gravierenden Veranderungen der Larmsituation im Untersuchungsgebiet zu erwarten.
Anlage- und betriebsbedingt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut deshalb als gering er-
heblich zu bewerten.

Erholung

Wahrend der Bautatigkeit kann es in Teilbereichen ggf. zu voribergehenden Nutzungsein-
schrankungen des Wanderweges kommen. Weiterhin ist mit zeitlichen baubedingten Stérungen
durch Larm und Staubbelastungen zu rechnen. Diese temporaren Einschrankungen werden
jedoch als gering erheblich eingestuft.

Die Planung sieht eine Erweiterung des Angebots fiir Touristen in landschaftlich ansprechender
Umgebung vor. Negative Auswirkungen auf die Erholungseignung sind deshalb nicht zu erwar-
ten. Anlage- und betriebsbedingt gehen durch die geplanten Baumalinahmen insgesamt keine
Flachen fur die Erholung verloren. Die bestehende Wanderwegeverbindung bleibt auch weiter-
hin erhalten und wird Gber den Bebauungsplan gesichert. Die Beeintrachtigungen werden daher
insgesamt maximal als gering erheblich bewertet.

5.3.7  Schutzgut Kulturelles Erbe

Basisszenario
Bau- und Bodendenkméler

Geschitzte Kultur- und Sachguter, wie Boden- oder Baudenkmaler sind im Geltungsbereich
oder im direkten Nahbereich nicht vorhanden.

Die nachsten Baudenkmaler liegen westlich des Planungsgebiets:
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Abb. 7 Baudenkmaéler im Nahbereich des Planungsgebiets (blaue Kreise); Quelle: BayernAtlas, Thema Planen und
Bauen (Stand 2022)

Bei den Baudenkmalern an der Blindauer Straf’e handelt es sich um ein Bauernhaus (D-1-89-
139-13, Blindauer StralRe 2) sowie ein Bildstock (D-1-89-139-15). Beide Denkmaler werden vom
Planungsgebiet durch den Steinbach mit Gewasserbegleitgehdlz abgeschirmt. Es bestehen
damit keine Blickbeziehungen zwischen Planungsgebiet und Denkmal, so dass der Umge-
bungsschutz der geschitzten Bausubstanz durch die Planung nicht betroffen ist.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Umgriff des Gut Steinbach wird gepragt durch eine weite, nach Siden
ansteigende Grinlandflache auf einer Terrassenkante, die von Wald- und Gehélzflachen um-
rahmt wird, aus gréRerer Entfernung (z.B. vom Ortszentrum von Reit im Winkl) jedoch einseh-
bar ist. Im Siden steigt das Gelande im Bereich der bewaldeten Bereiche in Richtung Berge
steil an.

Im Sidosten befinden sich die Skisprunganlagen von Reit im Winkl, die unter anderem auch
aufgrund ihrer weiten Sichtbarkeit, eine gewisse Vorbelastung fir das ansonsten weitgehend
naturnah wirkende Landschaftsbild darstellen.

Auswirkungen
Bau- und Bodendenkméler

Im Geltungsbereich befinden sich keine Baudenkmaler oder bekannte Bodendenkmaler. Sollten
bisher unbekannte Bodendenkmaler wahrend der Bauphase gefunden werden, gilt die Melde-
flicht gemaf Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG.

Landschaftsbild

Im Zuge der Baumaflinahmen wird das Landschaftsbild durch Baumaschinen, Krane, Material-
lagerungen und -transporte visuell beeintrachtigt. Nachdem das Plangebiet von weiter entfern-
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ten Standorten einsehbar, jedoch die Bauphase temporar begrenzt ist, werden diese baube-
dingten Auswirkungen als mittel erheblich eingestuft.

Durch die geplante Entwicklung kommt es zu einer Veréanderung des lokalen Landschaftsbildes,
denn durch die zu erwartenden neuen Baukoérper wird der dstliche Teil der Terrassenflache
verandert und der optische Eindruck einer Freiflache entfallt hier. Dabei ist allerdings auch zu
bertcksichtigen, dass der Bereich des Vorhabens durch das bestehende viergeschossige Ho-
telgebaude, durch die Sprungschanzen und durch die Parkplatzflache bereits vorgepragt ist. Es
wird erwartet, dass sich die geplante kleinteilige Bebauung mit umfassenden Griinflachen gut in
das ortliche Landschaftsbild integrieren lasst. Dies ist zudem unbedingte Voraussetzung flr
eine hohe Erholungs- und Aufenthaltsqualitat der Gaste und liegt damit auch im erhéhten Inte-
resse des Bauherrn.

Negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden deshalb nicht erwartet.

5.3.8 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Der Umgriff um das Gut Steinbach ist in den letzten Jahren umfassend saniert, baulich erweitert
und modernisiert worden. In diesem Zusammenhang ist ein kleines Chalet-Dorf sowie ein Emp-
fangsgebaude errichtet worden. Die nun vorliegende Planung steht in funktionalem Zusammen-
hang mit dem laufenden Betrieb und soll die vorhandenen Gebaude raumlich und funktional
erganzen. Die Planung war bereits im Masterplan fiir das Gut Steinbach vorgesehen, dessen
Umsetzung nun mit der vorliegenden Planung seinen Abschluss findet.

Durch die funktionale, gestalterische und grinordnerische Einbindung in den Gesamtkomplex
bedingen sich Synergieeffekte v.a. in Bezug auf die ErschlieBung oder die Parkierung. Wie bis-
her wurde auf einen Eingriff in naturschutzfachlich wertgebende Flachen verzichtet. Negative
Auswirkungen durch kumulierende Wirkungen werden deshalb nicht erwartet.

5.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.41 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Gemaly den Festsetzungen des Bebauungsplans werden folgende MaRnahmen zur Vermei-
dung und Verringerung von Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild er-
griffen.

Schutzqut Boden, Wasser und Klima/-wandel

= Festsetzung eines niedrigen Versiegelungsgrads

» Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbelage fur Zufahrten, Wege, Privatwege,
Terrassen, etc.

» Verbleib grofRer unversiegelter Freiflachen

Schutzqut Wasser

= Versickerung von anfallendem Niederschlags- und Dachflachenwasser vor Ort auf dem
Grundstuck

» Unzulassigkeit von unbeschichteten, metallischen Materialien (kupfer-, zink- oder bleihalti-
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ge) fur Dachflachen oder Regenwasserleitungen

Schutzqut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

= Erhalt und Sicherung des Gehdlzbestandes und der Einzelbdume
» Anpflanzen von Laubbdumen und Obstgehdlzen zur Eingriinung

= Verwendung von ausschlief3lich heimischen und standortsgerechten Gehdlzen sowie Obst-
geholzen

» Verbot von Nadelgeholzen sowie gelb- und rotlaubigen Gehdlzen
» Festlegung von extensiv gepflegten Wiesen

* Anlegung und Unterhaltung nicht Uberbauter Flachen, die nicht als Terrassen- oder Wege-
flachen erforderlich sind, als Grinflachen

» Nachpflanzung von ausfallenden Gehdlzen spatestens in der folgenden Vegetationsperiode
gemalfd den Giteanforderungen der entfallenden Bepflanzung

» Verwendung von insektenfreundlichem Licht

» Leuchtkdrper an Gebauden dirfen nach oben kein Licht abstrahlen, um Irritationen fir Zug-
vogel zu vermeiden

Schutzqut Kulturelles Erbe

» Erhalt des bestehenden 6&ffentlichen Ful3- und Wanderweges

= Erhalt und Sicherung des Gehdlzbestandes und der Einzelbdume
» Anpflanzen von Laubbdumen und Obstgehdlzen zur Eingriinung
= Ausfuhrung von erforderlichen Zaunanlagen in Holz

= Verbot jeglicher Arten von Beleuchtungsschriften und beleuchteter Werbung bei Werbean-
lagen

Regelungen zur Veranderung der Gelandeoberflache, zu Aufschittungen und Abgrabungen

5.4.2 MaRBnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemafl BauGB § 1 Abs. 6 Ziffer 7 die Belange des Um-
weltschutzes zu berlcksichtigen. Dazu wendet die Gemeinde Reit im Winkl die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemaf dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft 2003“ an.

Bewertung des Ausgangszustands

Entsprechend ihrer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild werden die Flachen des
Geltungsbereichs in die unterschiedlichen Kategorien des Bayerischen Leitfadens zur Eingriffs-
regelung eingeteilt. Das extensiv genutzte Wirtschaftsgriinland mit Obstbaumen im Norden ist
gemal Leitfaden in Kategorie Il einzuordnen.
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Darstellung der Eingriffsflachen

Als Eingriffsflachen sind die Flachen heranzuziehen, die in ihrer naturschutzfachlichen Funktion
dauerhaft beeintrachtigt werden. Dazu zahlen die geplanten ErschlieBungsflachen (FuBRwege
und StralRen) sowie die Flachen fir die Gebaude. Wie schon in der Urfassung des Bebauungs-
plans werden flr letzteres die Baufelder als Eingriffsflache herangezogen. Zudem sind die Fla-

chen fir die Caravan-Stellplatze zu berticksichtigen, auch wenn hier nur wasserdurchlassige
Befestigungen vorgesehen sind.

Flachen, die bereits im Rahmen der Ausgleichsermittlung fir die Urfassung des Bebauungs-
plans beriicksichtigt wurden, werden in der Eingriffsbilanzierung zur 2. Anderung des Bebau-
ungsplans nicht nochmal berlcksichtigt. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Eingriffsflachen

aus der Urfassung (hellblau) sowie die neuen Eingriffsflachen durch die vorliegende 2. Ande-
rung des Bebauungsplans (dunkelblau).
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Abb. 8 Darstellung der Eingriffsflache: dunkelblau:

fiir die 2. BPA, hellblau aus der Urfassung des BPs); nachricht-
lich: geplante ErschlieBungsfldchen
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Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Eingriffsschwere ist abhangig von der zu erwartenden Hohe des Versiegelungsgrads. Im
Untersuchungsgebiet werden dabei folgende Grundflachen zulassig:

Teilbereich 5

Hoteldorf 111

Grundflachen Zulassige / geplante GroRe in m?
5 x Haustyp A ,Chalet klein“ a 200m? inkl. Terrassen 1.000
Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO insgesamt bis max. 25m? 25
Privatstralle 1.080
Private Zuwegungen 7 x 50m? 350
Caravan-Stellplatze 250
FulRweg offentlich* 410
FuRwege privat (zwischen Chalets und Hotelhaupthaus) 200
Summe 3.315

Tab. 6 Zuldssige bzw. geplante Grundfldchen in Teilbereich 5

Dazu kommt ein Anteil von 85m? fir das Gebaude im Baufenster der Anlieferung (Teilbereich
1(2)), welches Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan nicht abgedeckt ist.

Die zulassigen Grundflachen summieren sich damit auf 3.400m2. Bezogen auf die angesetzten
Eingriffsflachen (also der dunkelblau schraffierte Bereich in der vorangegangenen Abbildung)
von 7.565m? ergibt sich hier ein Versiegelungsgrad von knapp 45%. Der Leitfaden bezieht sich
auf die GRZ, die mit den zulassigen Uberschreitungen die Abgrenzung zwischen Type A und B
bei 50% zieht (GRZ 0,35 plus 50% Uberschreitung entspricht in Summe GRZ 0,5).

Damit ist das Vorhaben dem Eingriffstyp B (GRZ <0,35) zuzuordnen. Bezogen auf die Ein-
griffsflache ist damit ein geringer bis maRiger Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zu erwarten.
Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass die festgesetzten Grinflachen in diesen Eingriffsflachen
nicht inkludiert sind und deshalb bezogen auf das gesamte Untersuchungsgebiet mitsamt aller
Freiflachen ein sehr niedriger Versiegelungsgrad verbleibt.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Zur Ermittlung der notwendigen Ausgleichsflache ist die naturschutzfachliche Bewertung der
Flachen mit der Eingriffsschwere zu Gberlagern:

Bewertungskategorie | Eingriffstyp | FlachengroBe in m*> | Faktor | Ausgleichsbedarf in m?

Il B 7.565 0,5 3.783

Abb. 9 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Bei der Festlegung des Ausgleichsfaktors wurden die zahlreichen Vermeidungsmaflinahmen
und die geplante Eingriinung des Gebiets reduzierend angesetzt. Insgesamt belauft sich damit
der Ausgleichsbedarf auf ca. 3.783 m2.
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Ausgleichsflachen fiir neue Eingriffe durch die 2. Anderung des Bebauungsplans

Der erforderliche Ausgleichsbedarf fiir die vorliegende Bebauungsplananderung wird innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans auf folgenden Flachen bereitgestellt:

A3 Teilflache Nord: 1.370m? auf einer Teilflache der FIl.-Nr. 520/1
A3 Teilflache Sid: 2.420m? auf einer Teilflache der Fl.-Nr. 520/1

Flache A3
zur 2. BPA
1.370m?

Fliche A3 /

zur 2. BPA
2420m?

fldche A2
leordnet zu

steinbachweg

Abb. 11 Teilflache Siid der Ausgleichsflache A3 im Siiden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

ENTWICKLUNGSZIEL UND MASSNAHMEN AUF A3 TEILFLACHE NORD

Die Flache A3 Nord wurde bereits in der Urfassung des Bebauungsplans als Ausgleichsflache
fur mdgliche bauliche Erweiterungen festgesetzt und damit baurechtlich gesichert. Die Flache
wird derzeit durch eine Baustrafle durchzogen, die fur die Errichtung der Wohngeb&ude im
Teilbereich 3 erforderlich wurde. Die nach Norden und Westen angrenzenden Flachen werden
von acht Yaks beweidet. Die Flache ist nach Norden geneigt und wird im Westen und Norden
vom Hangleitenwald eingegrenzt.
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Abb. 12 Beweideter Teil der Ausgleichsfldche A3 Nord (AGL 06.2023)

Als Entwicklungsziel wird eine artenreiche Extensivwiese festgesetzt. Dazu sind folgende Mal}3-
nahmen vorzusehen:

Riickbau der BaustraRe und Entwicklung artenreicher Extensivwiesen

Die Baustrale ist aus Kalkschotter in wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt und ahnelt da-
mit einem Rohbodenstandort. Von den Wegrandern beginnt die angrenzende Vegetationsdecke
bereits in den Wegebelag hineinzuwachsen.

» Die Fahrbahndecke ist mind. 5-10cm abzuziehen. Die darunterliegende Schicht ist zu lo-
ckern. Im Anschluss ist eine maximal 5-10cm machtige Oberbodenschicht aufzubringen. Die
Wiederbegriinung erfolgt mittels Mahdgutlibertragung oder Heudruschverfahren aus arten-
reichen Glatthaferwiesen im Gemeindegebiet.

= |m ersten Jahr nach der Ansaat ist allenfalls eine schonende Herbstmahd durchzufihren.
Bei einem Deckungsgrad von Uber 50 % ist ab dem folgenden Jahr eine zweimalige Mahd
ab dem 15.06. eines jeden Jahres durchzufihren bzw. die Flache in das Mahdregime der
ubrigen Extensivwiesen aufzunehmen. (vgl. auch MaRBnahmenbeschreibung unten). Eine
Mulchung der Flache ist nicht zuldssig. Das Mahdgut ist zu entfernen und sachgerecht zu
verwerten.

= Eine Beweidung ist in den ersten 5 Jahren nach Herstellung der Flache nicht zuldssig. Da-
nach kann die Herbstmahd durch eine extensive Beweidung ersetzt werden. Diese ent-
spricht unabhangig von der Tierart maximal 1 GroRvieheinheit pro ha. Eine vollstandige
Umstellung auf Beweidung anstelle der Mahd ist allerdings nicht zulassig.

Entwicklung einer artenreichen Extensivwiese aus maRig extensiv genutztem Griin- und Weide-
land

= Verzicht auf Diingungen und Pflanzenschutzmittel
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= Die Wiesen sind jeweils 2x jahrlich nicht vor dem 15. Juni (zweimahdige Wiese) zu mahen.
Eine Mulchmahd ist unzulassig. Das Mahdgut ist abzutransportieren und sachgerecht zu
verwerten oder zu kompostieren.

= Eine Beweidung ist in den ersten 5 Jahren nach Beginn der Extensivierungsphase nicht
zulassig. Danach kann die Herbstmahd durch eine extensive Beweidung ersetzt werden.
Diese entspricht unabhangig von der Tierart maximal 1 Grof3vieheinheit pro ha. Eine voll-
standige Umstellung auf Beweidung anstelle der Mahd ist allerdings nicht zulassig.

= Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: Die Entwicklung einer extensiven Wiesenflache
aus intensiv genutztem Grinland umfasst 25 Jahre.

ENTWICKLUNGSZIEL UND MARNAHMEN AUF A3 TEILFLACHE SUD

Abb. 13 Blick von Wesen auf die Flache A3 Siid (AGL 06.2023)

Die Ausgleichsflache A2 ist der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Steinbachweg® zugeordnet.
Die Flache soll in eine artenreiche Extensivwiese entwickelt werden. Dazu erfolgte im Jahr 2021
eine Sodenubertragung von artenreichen Wiesenflachen am Steinbachweg.

Die Vegetationskartierung aus dem Jahr 2020 (AVEGA) ergab auch auf der Teilflache A3 Sud
aufwertbare Wirtschaftswiesen. Die Erweiterung der extensiven Nutzung nach Osten hin kommt
dabei auch den bestehenden Ausgleichsflachen zugute. Auf der Flache A3 sind folgende Mal3-
nahmen zur Extensivierung vorgesehen:
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= Verzicht auf Dingungen und Pflanzenschutzmittel

= Die Wiesen sind jeweils 2x jahrlich nicht vor dem 15. Juni (zweimahdige Wiese) zu mahen.
Eine Mulchmahd ist unzuldssig. Das Mahdgut ist abzutransportieren und sachgerecht zu
verwerten oder zu kompostieren.

= Eine Beweidung ist in den ersten 5 Jahren nach Beginn der ExtensivierungsmaflRnahme
nicht zuldssig. Danach kann die Herbstmahd durch eine extensive Beweidung ersetzt wer-
den. Diese entspricht unabhangig von der Tierart maximal 1 GroRvieheinheit pro ha. Eine
vollstdndige Umstellung auf Beweidung anstelle der Mahd ist allerdings nicht zulassig.

= Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: Die Entwicklung einer extensiven Wiesenflache
aus intensiv genutztem Grinland umfasst 25 Jahre.

Mit der Bereitstellung der Ausgleichsflachen kann der Bedarf vollstandig gedeckt werden.

ANPASSUNG DER ENTWICKLUNGSZIELE AUF DER AUSGLEICHSFLACHE A1 DES BIS-
HER RECHTSGULTIGEN BEBAUUNGSPLANS

Abb. 14 links: Blick von Norden auf die Baustral3e in Fldche A1; rechts: befestigter Vorplatz vor dem Stall in Flache
A1 (AGL, 06.2023)

Die Ausgleichsflache A1 wurde bereits in das festgesetzte, extensive Mahdregime bernom-
men. Die hier vorgesehenen Obstbaumpflanzungen wurden bisher nicht vorgenommen.

Von Norden her reicht zudem die schon oben beschriebene Baustralle in die Ausgleichsflache
hinein, die im Siden in einem nicht mehr genutzten Pferdestall mit befestigtem Vorplatz min-
det. Im Rahmen eines Ortstermins mit der Unteren Naturschutzbehdérde sowie der Unteren
Bauaufsichtsbehorde Traunstein (Frau Habermann und Frau Schindhelm am 12.06.2023) wur-
den erganzend bzw. abweichend von den bisher fur die Ausgleichsflache festgesetzte Ziele und
Maflinahmen folgende Punkte festgelegt:

= Die Baustrale ist nach Abschluss der BaumalRnahmen im Teilbereich 3 entsprechend der
MaRnahmenbeschreibung zur Ausgleichsflache A3 Nord zuriickzubauen. Gleiches gilt fur
den Vorplatz vor dem Stall, der ebenfalls in eine artenreiche Extensivwiese zu entwickeln
ist.

» Die bisher geplante Obstbaumpflanzung wird auf 1 Baumreihe entlang der 6stlichen Grenze
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der Ausgleichsflache als Abgrenzung zum Wohn- bzw. Ferienhausgebiet reduziert.

= Die Entwicklungspflege erfolgt entsprechend der vorangegangenen MalRnahmenbeschrei-
bungen durch eine extensive, maximal zweimalige Mahd nach dem 15.06. eines jeden Jah-
res mit Mahdgutentfernung. Eine Dlingung sowie Pflanzenschutzmittel sind unzulassig. Eine
Beweidung ist in den ersten 5 Jahren nach Beginn der Extensivierungsmal3nahme nicht zu-
lassig. Danach kann die Herbstmahd durch eine extensive Beweidung ersetzt werden. Die-
se entspricht unabhangig von der Tierart maximal 1 Grof3vieheinheit pro ha. Eine vollstandi-
ge Umstellung auf Beweidung anstelle der Mahd ist allerdings nicht zulassig.

MONITORING DER AUSGLEICHSFLACHEN A1 BIS A3

Entsprechend der bereits bisher festgesetzten Mal3nahmen ist die Entwicklung der Ausgleichs-
flachen einem regelmaRigen Monitoring zu unterziehen. Ziel des Monitorings ist es, die Entwick-
lung hin zu artenreichen Extensivwiesen zu Uberprifen und die Wirksamkeit der vorbereitenden
Maflinahmen sicherzustellen.

Die Zeitvorgaben flr das Monitoring variieren derzeit und sollen im Rahmen des Gesamtkon-
zepts wie folgt vereinheitlicht werden:

Ausgleichs- MaRnahme Beginn Erstkontrollen nach Fer- | Intervall der Folge-
flache tigstellung bzw. MaBnah- | kontrollen
menbeginn in Jahren

A1 Ruckbau der | nach Abschluss Bau- | 1. und 3. Jahr nach Fertig- | dann alle 5Jahre
A3 Nord Bautrasse phase im Teilbereich 3 | stellung
herzustellen

A1 Entwicklung von | parallel zum Eingriff | 3 Jahre nach Malinahmen- | dann alle 5 Jahre
A3 Nord artenrglchgn herzustellen beginn

Extensivwiesen,
A3 Siid teils mit Obst-

baumen
A2 Entwicklung von | Initialpflanzung im | 1. und 3. Jahr nach Fertig- | dann alle 5 Jahre

artenreichen Sommer 2021 erfolgt stellung

Extensivwiesen
mit  Initialpflan-
zung

Abb. 15 Beobachtungszeitrdume fiir die Entwicklung der Ausgleichsfldchen

In den ersten Jahren sind die Flachen im Hinblick auf den Deckungsgrad zu Uberprifen. Ange-
strebt wird ein Deckungsgrad von mind. 75%. Dies gilt vorrangig fir die baulich entwickelten
Flachen im Bereich der Bautrassen sowie der Flache A2 mit Initialpflanzung.

Eine erste vegetationskundliche Bestandserfassung ist im 3. Jahr nach Herstellung bzw. Mal}3-
nahmenbeginn erforderlich, die in den Folgejahren noch zweimal im 5 Jahres-Rhythmus wie-
derholt wird (vgl. Tabelle oben). Wenn durch die festgesetzten Malnahmen keine ausreichende
Artenanreicherung erreicht werden kann, sind Inititalansaaten mit autochthonem Saatgut mittels
Heudrusch oder Mahdgutibertragung vorzusehen.
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Der Entwicklungszeitraum fur die Ausgleichsflachen betragt 25 Jahre. Bei positiven Entwick-
lungsfortschritt kann die Uberwachung nach der 3. Kontrolle (13 Jahre nach Beginn der MaR-
nahme) abgeschlossen werden. Diese Regelung wird mit den positiven Entwicklungen begrin-
det, die im Rahmen des Ortsbegangs im Juni 2023 festgestellt werden konnten.

5.5 Alternative Planungsmaéglichkeiten

Geprift wurden verschiedene Varianten der Anordnung der Chalets. Die nunmehr lockere Auf-
teilung entlang der ErschlieRungsstralle lasst grofdziigige, begriinbare Freirdume, die eine hohe
Aufenthaltsqualitat versprechen.

5.6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Far die Beurteilung der Auswirkungen wurde eine verbal-argumentative Bewertung mit den drei
Stufen der Erheblichkeit - gering, mittel, hoch - herangezogen. Der Bestandsaufnahme und Be-
wertung der Auswirkungen standen folgende Materialien zur Verfigung.

» Vegetationskundliches Gutachten Gut Steinbach, Reit im Winkl, Biro AVEGA, vom
24.06.2013, aktualisiert 2019 und 2020

= Alpenbiotopkartierung Bayern, Stand 1992 (LfU)

= Bayerischer Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis"

= Bayerischer Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®
Weitere Inhalte wurden dem BayernAtlas entnommen.

Technische Schwierigkeiten traten in Bezug auf das Schutzgut Wasser auf. Hier liegen derzeit
keine genauen Angaben beziiglich des Grundwasserspiegels vor.

5.7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Planungsgebiet befindet sich an einem Standort, der aus groRerer Entfernung (z.B. vom
Ortszentrum von Reit im Winkl) einsehbar ist. Daher kdnnen erhebliche Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild entstehen. Ziel ist es daher, eine optimale Einbindung der neuen Ge-
baude zu erzielen. Wie bereits beim Schutzgut Kulturelles Erbe/Landschaftsbild erwahnt, spie-
len die geplanten Pflanzungen und Griunstrukturen zur Eingriinung neuer Gebaude eine ent-
scheidende Rolle. Das Monitoring sollte sich daher auf die Wirksamkeit der grinordnerischen
Maflinahmen beziehen.

Dies ist durch Ortsbegang und Fotodokumentation mindestens nach 5, 10 und 15 Jahren nach
Abschluss der im Bebauungsplan festgesetzten PflanzmalRinahmen zu prifen und in einem
Sachbericht zu belegen. Bei unzureichender Wirksamkeit der Eingriinung sind Nachpflanzun-
gen vorzunehmen.

5.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
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werden. Die Untersuchung betrachtet die geplante Erweiterung des Hotelareals um ein Hotel-
dorf mit 5 Chalets sowie der zugehérigen ErschlieRungsflachen. Betroffen ist ein maRig exten-
siv bewirtschaftetes Grunland mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung. Schutzgebiete
sind nicht vorhanden.

Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzguter zu-
sammengefasst.
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Tab. 7 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen

Die Tabelle zeigt, dass durch das geplante Vorhaben insgesamt geringe Auswirkungen auf die
Schutzguter zu erwarten sind. Diese Einstufung beruht vor allem auf die weitgehend gleichblei-
benden Rahmenbedingungen, die geplante Durchgrinung und den Vorbelastungen (Hotelnut-
zung, Sprungschanze, weitere bestehende Freizeitangebote) sowie der geringen naturschutz-
fachlichen Wertigkeit der Flache fir den Naturhaushalt aufgrund des Fehlens von besonders
wertvollen Biotopstrukturen.

Geringe Auswirkungen auf die Schutzgiter Flache und Boden ergeben sich durch den Flachen-
verbrauch sowie durch Eingriffe im Bereich der Baufelder.

In Bezug auf das Schutzgut Wasser werden die Auswirkungen aufgrund der Zunahme des Ver-
siegelungsgrads unter Berucksichtigung der Mdglichkeit zur Versickerung auf dem Grundstiick
als gering erheblich bewertet.
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Fir das Schutzgut Bevolkerung werden durch die geplante mafvolle Erweiterung des Beher-
bergungsangebots keine erheblichen Belastungen durch den Ziel- und Quellverkehr erwartet.

Obwohl das Planungsgebiet von weiter entfernten Standorten einsehbar ist und eine Verande-
rung des lokalen Landschaftsbildcharakters durch die geplante Bebauung hervorgerufen wird,
sind bezogen auf das Schutzgut Kulturelles Erbe - Landschaftsbild unter Berticksichtigung der
Vermeidungsmafnahmen (insbesondere durch grinordnerische Malknahmen, deren Wirksam-
keit im Rahmen des Monitorings zu Uberwachen ist) nur gering erhebliche Auswirkungen zu
erwarten.

Der Ausgleichsbedarf wird innerhalb des Planungsgebiets durch die Entwicklung von Streuobst-
und Extensivwiesen bereitgestellt.

Das Monitoring betrifft die Wirksamkeit der grinordnerischen MalRnahmen zugunsten des
Landschaftsbildes.

/7 VA ; v ‘
Y/ 4 y St

Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider

Bad Kohlgrub, den 26.09.2023
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