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1. Plangebiet

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Kochel am See umspannt das gesamte Gemeindegebiet,
die vorliegende Anderungsplanung umfasst den aus der Planzeichnung ersichtlichen Teilbereich
im Nordwesten von Kochel, westlich des Geléandes des Bahnhofs Kochel. Das Plangebiet wird im
Osten vom Friedzaunweg und im Westen von dem landwirtschaftlichen Weg ,Am Tellerfeld be-
grenzt. Im Stiden und Norden grenzen Misch- und Wohnbebauung an das Plangebiet an, im Osten
Mischbebauung und das Bahnhofsgelande, im Westen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Das
Plangebiet selbst ist im Osten von Gebauden mit Neben- und ErschlieBungsflachen gepréagt, der
westliche Bereich wird aktuell landwirtschaftlich genutzt und ist im Stdwesten mit einem Gebaude

bestanden. Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,13 ha.

Orthophoto des Plangebietes; rote Linie: Plangebiet
der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Kochel am See

© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung

2. Planwerk

Die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Legende und Begriindung wurde im MafRstab
1:5.000 erstellt. Planzeichen sowie graphische und farbliche Darstellungen stimmen mit der Plan-
zeichenverordnung 90 Uberein. Der Flachennutzungsplananderung wird die vorliegende Begrin-

dung beigelegt.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm 2018

Die Gemeinde Kochel am See liegt gemaf Landesentwicklungsprogramm 2018 sudlich der Mittel-
zentren Penzberg und Murnau a. Staffelsee im allgemeinen landlichen Raum der Region 17
,Oberland“, zu welcher die Landkreise Bad To6lz-Wolfratshausen, Weilheim-Schongau, Garmisch-
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Auszug aus der Struktur-
karte des Landesent-
wicklungsprogrammes
Bayern 2018

Im Hinblick auf die mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes angestrebten Nutzungen sind

im Besonderen folgende Grundséatze und Ziele des Landesentwicklungsprogrammes Bayern 2018

von Bedeutung:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten.
Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen

Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern ge-

schaffen oder erhalten werden.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln

kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer

Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifi-
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schen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hochwertige B6-
den sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen wer-
den.

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft
(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen

erhalten und entwickelt werden.

(Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern, 2018)

3.2 Regionalplan Oberland
Insbesondere folgende der im Regionalplan Oberland fixierten Grundsatze und Ziele sind in Zu-

sammenhang mit den geplanten Nutzungen relevant.

B Il Siedlungswesen:

1.1 G Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung entsprechen. Zur
Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor allem die Innenentwicklung gestarkt,
Baulandreserven mobilisiert und bereits ausgewiesene Baugebiete genutzt werden.

1.2 G Die Siedlungstatigkeit soll an der regionalen Raumstruktur sowie an den vorhandenen Verkehrs-
strukturen und insbesondere am OPNV-Angebot orientiert werden.

1.3 Z Eine verstarkte Siedlungstatigkeit soll sich auf dafiir geeignete zentrale Orte und Bereiche entlang
der Entwicklungsachsen beschranken. Im Ubrigen sollen sich alle Gemeinden organisch entwickeln, wobei
sich im Alpengebiet die Siedlungsentwicklung im Wesentlichen auf den wohnbaulichen und gewerblichen
Siedlungsbedarf fiir die ortsansassige Bevolkerung beschranken soll.

16 Z Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben
sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Siedlungsent-
wicklung soll durch ausreichende Freiflachen zwischen den Siedlungseinheiten, vor allem in Gebirgs-,
Fluss- und Wiesentélern sowie an Seen vermieden werden.

1.8 Z Bei allen Planungen und MafRnahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering wie mdoglich
gehalten werden.

2.1 G Eine verstarkte Wohnsiedlungstatigkeit (vgl. B Il 1.3) soll mit einem entsprechenden Arbeitsplatzan-
gebot abgestimmt werden.

B Il Land- und Forstwirtschaft:

1. Z Allgemeines Ziel

[...]

Die land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen in der Region sollen weiterhin als wesentliche Be-
standteile der Kulturlandschaft erhalten werden und den land- und forstwirtschaftlichen Betrieben als
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Existenzgrundlage dienen.
2.2 Z Auf die Erhaltung der Kulturlandschaft in der Region Oberland soll hingewirkt werden.
(Auszug aus dem Regionalplan Oberland)

3.3 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Kochel am See verfligt Giber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, geneh-
migt mit Bescheid des Landratsamtes vom 01.03.2005. In diesem ist das Plangebiet als Gewerbe-

gebiet dargestellt.

ta s ,
o - q@ﬁ A Auszug aus dem Flachennutzungsplan der
!ﬂPD“%J o 5'E .'r"* Gemeinde Kochel am See aus dem 2005

3.4 Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt teilweise im Hochwassergefahrenbereich HQextrem des Kalmbaches, d. h.

Teile des Gebietes kdnnen bei einem Extremhochwasser (seltenes Hochwasser) betroffen sein.

HQextrem

(Datenquelle: Bayerisches Landesamt fur Umwelt)

4. Anlass der Plananderung

Die Gemeinde Kochel am See beabsichtigt die Anderung des Flachennutzungsplanes, um die pla-
nerischen Voraussetzungen zur Nachverdichtung zu schaffen und dadurch dem hohen Bedarf an
Wohn- und gewerblichen Bauflachen unter Beriicksichtigung der im Bestand vorhandenen und

geplanten Nutzungen Rechnung zu tragen.
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5. Umweltbericht einschliefRlich Anwendung der natur

schutzrechtlichen Eingriffsregelung

Planung

Bestand

Graphische

Darstellung
Das Plangebiet liegt im Nordwesten von Kochel,
westlich des Gelandes des Bahnhofs Kochel. Es
wird im Osten vom Friedzaunweg und im Westen
von dem landwirtschaftlichen Weg ,,Am Tellerfeld*
begrenzt. Im Siiden und Norden grenzen Misch-
und Wohnbebauung an das Plangebiet an, im

Verbale

Beschreibung

Osten Mischbebauung und das Bahnhofsgelande,
im Westen landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Das Plangebiet selbst ist im Osten von Gebauden
mit Neben- und ErschlieBungsflachen gepragt, der
westliche Bereich wird aktuell landwirtschaftlich
genutzt und ist im Stidwesten mit einem Gebaude
bestanden.

Die Flache wird als Mischgebiet dargestellt.

Zielsetzung
der Plandarstel-
lung

Die Darstellung als Mischgebiet erfolgt, um ein ver-
tragliches Nebeneinander von wohnbaulicher und
gewerblicher Nutzung durch den Flachennutzungs-
plan vorzubereiten und somit dem nachgewiesenen
Bedarf der ortsansassigen Bewohner an Mischbau-
flachen nachkommen zu kénnen. Ein im Rahmen
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr.
35 ,Friedzaunweg Sid-West" verankertes grinord-
nerisches Konzept stellt eine Eingriinung der Baufla-
chen gegeniiber der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flur sicher.

Darstellung im
rechtskréftigen
Flachennut-
zungsplan

Die Gemeinde Kochel am See verfigt tiber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr
2005. In diesem ist das Plangebiet als Gewerbegebiet dargestellt.

Schutzgut
Tiere / Pflanzen

Das Plangebiet ist im Osten und Sudwesten durch
Gebaude, Neben- und ErschlieBungsflachen ge-
pragt und somit weitgehend versiegelt. Der westli-
che Anderungsbereich stellt sich als intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Flache dar. Wahrend den
versiegelten Flachen keine Bedeutung beizumes-
sen ist, kommt den intensiv genutzten Flachen eine
geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Tiere und
Pflanzen zu.

Mit der Planung ist der teilweise Verlust der Vegeta-
tionsdecke verbunden, wobei sich die geplante Be-
bauung auf teilweise bereits bebaute und versiegelte
sowie intensiv genutzte Flachen konzentriert, welche
von geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft
sind.
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Bestand

Planung

Schutzguter
Flache, Boden,
Wasser, Klima/Luft

Im Plangebiet herrschen Braunerde, gering ver-
breitet Pseudogley-Braunerde aus grusfilhrendem
Lehm bis Schluffton (Schwemmféachersediment)
vor (BUK 25). Aufgrund der Nutzung sind die B6-
den jedoch anthropogen Uberpragt bzw. beseitigt
(keine bis mittlere Bedeutung).

Teilflachen im Westen und Osten des Anderungs-
bereiches liegen in den Hochwassergefahrenfla-
chen HQextrem und kénnen somit bei seltenen
Hochwassern Uberschwemmt werden. Zudem liegt
der gesamte Anderungsbereich in einem wasser-
sensiblen Gebiet, demzufolge ist das Gebiet von
mittlere bis hoher Bedeutung fiir das Schutzgut
Wasser.

Wahrend den Freiflachen eine allgemeine Bedeu-
tung als Kaltluftentstehungsflache zukommt, stellen
die versiegelten Bereiche eine Vorbelastung der
lokalklimatischen Situation dar.

Mit Realisierung der Planung geht im westlichen
Plangebiet derzeit landwirtschattlich intensiv ge-
nutzter Boden durch Versiegelung verloren. Mit der
Versiegelung einher geht der Verlust von versicke-
rungsaktiver Flache und von Kaltluftentstehungsfla-
che.

Schutzgut
Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist durch die im Osten und
Sldwesten bereits bestehenden Gebaude und
Nebenflachen sowie die im Ubrigen landwirtschaft-
lich genutzte Flur gekennzeichnet. Pragend ist
zudem die Lage des Plangebietes im Ubergangs-
bereich zwischen bebauten Flachen im Siiden,
Osten und Norden und der offenen Flur im westli-
chen Anschluss an den Anderungsbereich. In der
Gesamtschau kommt dem Plangebiet eine geringe
Bedeutung fir das Landschaftsbild zu.

Durch die geplante Bebauung wird das Landschafts-
bild verandert, wobei dieses aufgrund der im Osten
des Anderungsbereiches bestehenden und umlie-
genden Bebauung bereits vorbelastet ist. Im Rahmen
der konkreten Bebauungsplanung ist ein griinordne-
risches Konzept zu verankern, welches eine Einbin-
dung der geplanten Gebaude in die Umgebung si-
cherstellt.

Schutzgut
Kultur-/Sachguter

Innerhalb des Plangebietes liegen keine relevanten
Auspragungen (z.B. Bau- bzw. Bodendenkmaler)
vor.

Die Planung fihrt nicht zu erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut Kultur- und Sachgtter. Eventuell
zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der
Meldepflicht gemaf Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Schutzgut
Mensch

Die im Bestand vorhandenen Gebaude dienen
Wohn- und Gewerbezwecken. Der im Westen
vorhandenen unbebauten Flache kommt eine Be-
deutung als landwirtschaftliche Produktionsflache
ZU.

Die im Bestand vorhandenen Wohn- und gewerbli-
chen Nutzungen werden durch die Planung gesichert
und gestarkt. Zugleich wird der bestehenden Nach-
frage an Wohn- und Gewerberaum durch die Pla-
nung Rechnung getragen.

Wechselwirkun-
gen zwischen und
Schutzgitern

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern auszugehen.

Kumulierung mit
den Auswirkun-
gen von Vorha-
ben benachbarter
Gebiete

Es ist von keinen Kumulationswirkungen mit Vorhaben benachbarter Gebiete auszugehen.

"Nullvariante"

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird der aktuelle Bestand (vgl. Beschreibung ,Bestand") erhalten.

Vermeidungs- /
Minderungsmalf3-
nahmen

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung besteht die wesentliche MaRnahme zur Vermeidung/ Minde-
rung nachteiliger Umweltauswirkungen in der Standortwahl. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Beitrag zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen dadurch, dass Flachen in Anspruch genommen werden, welche
bereits teilweise versiegelt, befestigt und von geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft sind.

Planungsalterna-
tiven

Die Zielsetzung der Planung, die planerischen Voraussetzungen zur Erweiterung bestehender Nutzungs-
mdglichkeiten zu schaffen, lasst keine grundsétzlichen Planungsalternativen zu.




2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Kochel am See 8

Bestand Planung

Erwarteter Kom-
pensationsbedarf
(ca. in ha)

Der Anderungsbereich umfasst ca.1,13 ha, wobei ca.0,54 ha als Eingriffsflache zu werten sind. Aufgrund
der geringen Bedeutung des derzeitigen Bestandes ist in Abhangigkeit des im Zuge der Bebauungs-/
Genehmigungsplanung zu konkretisierenden Versiegelungs- und Nutzungsgrades und unter Berticksichti-
gung der dort zu fixierenden Vermeidungs- und MinderungsmafRhahmen von folgendem Kompensations-
bedarf auszugehen:

Eingriffsflache: ca. 0,54 ha
Bewertung: Kategorie I; Eingriffstyp: Typ A (GRZ > 0,35), Faktorenspanne: 0,3-0,6
Kompensationsbedarf: ca. 0,16 ha - 0,32 ha

Empfehlung fur
die
Kompensation

Es wird empfohlen, den naturschutzrechtlichen Ausgleich, sofern er nicht im Plangebiet realisiert werden
kann, auf Flachen aus dem Okokonto der Gemeinde Kochel umzusetzen.

Beschreibung der
Merkmale der
verwendeten

Verfahren

Die als ,Bestand” bezeichnete Spalte gibt die aktuell in Natura vorhandene Auspréagung der Schutzguter
wieder (= aktuelle Umweltsituation). Die als ,Planung” bezeichnete Spalte umfasst die Darstellung im vor-
liegenden Entwurf zur FlAchennutzungsplanédnderung sowie die daraus abgeleiteten Umweltauswirkungen.
Der Bestand und die Planung werden in die zu untersuchenden Schutzguter: Tiere und Pflanzen, Boden,
Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgtiter und Mensch differenziert (Nr. 2a/b der Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB).

Die Betrachtung der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird in der
tabellarischen Zusammenstellung unter dem Punkt ,Nullvariante* gefasst (Nr. 2b der Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB).

Die in die Umweltpriifung integrierte naturschutzrechtliche Eingriffsregelung verlangt die Festlegung von
MaRRnahmen, mit denen nachteilige Umweltauswirkungen vermieden bzw. gemindert werden kénnen (Nr.
2c der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB). In der tabellarischen Zusammenfassung sind Vermeidungs-
und Minderungsmafnahmen in einem eigenen Punkt gefasst. Gleichfalls kommt der Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft* in der ergénzten Fassung (Januar 2003) zur Uberschlagigen Ermittlung
der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen zur Anwendung (Nr. 2c der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB). Ferner sind Vorschlage fiir sinnvolle KompensationsmaRnahmen aufgefuhrt.

Die Umweltpriifung endet mit der Zusammenfassung der Ergebnisse (in der Tabelle: Schwerpunkt der
Umweltauswirkungen) (Nr. 3c der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB).

Zum Detaillierungsgrad der Angaben sei angemerkt, dass sie der Planungsebene der Flachennutzungs-
planung entsprechen und nicht den Detaillierungsgrad der Ebene der Bebauungs-/ Genehmigungsplanung
besitzen (kdnnen). Dementsprechend sind beispielsweise die Angaben zu erforderlichen Vermeidungs-/
Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen auf der Ebene der Bebauungs-/ Genehmigungsplanung weiter
zu konkretisieren.

Referenzliste der
Quellen, die fir
die im Bericht
enthaltenen Be-
schreibungen und
Bewertungen
herangezogen
wurden

Fir die im Bericht enthaltenen Aussagen wurden folgende Quellen herangezogen:

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Umweltatlas Bayern
(http:/imww.umweltatlas.bayern.de)

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Bayerisches Fachinformationssystem Natur

(http://ffisnat.bayern.de/finweb/)

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas

- Gemeinde Kochel am See: Flachennutzungsplan der Kochel am See

Hinweis auf tech-
nische Licken /
fehlende
Kenntnisse

Keine der Ebene der Flachennutzungsplanung entsprechenden Liicken.

Empfohlene Moni-
toringmalnah-
men zur Uberwa-
chung der Um-
weltauswirkungen

AuRer den generell gultigen Monitoringaufgaben sind keine spezifischen MalRnahmen fiir den Planbereich
erforderlich.
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Bestand Planung

Schwerpunkt der
Umweltauswir-
kungen

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplandnderung sollen im Nordwesten von Kochel, westlich des Ge-
landes des Bahnhofs Kochel durch Darstellung eines Mischgebietes die planerischen Voraussetzungen
fur ein vertragliches Nebeneinander von wohnbaulicher und gewerblicher Nutzung geschaffen werden, um
somit dem nachgewiesenen Bedarf der ortsansdssigen Bewohner an Mischbauflachen nachkommen zu
kénnen. Ein im Rahmen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 35 ,Friedzaunweg Sid-
West" verankertes griinordnerisches Konzept stellt eine Eingrinung der Bauflachen gegeniber der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flur sicher.

Als erhebliche, nachteilige Umweltauswirkung ist in dem im Osten und Studwesten bereits versiegelten und
befestigten Bereich, die teilweise Neuversiegelung des bislang noch landwirtschaftlich intensiv genutzten
Bereiches im Westen zu werten. Zugleich wird sich bei Umsetzung der Planung das Landschaftsbild ver-
andern.

Obwohl bereits bei der Standortwahl dem Vermeidungsgrundsatz Rechnung getragen wurde, indem FI&-
chen in Anspruch genommen werden, welche bereits teilweise versiegelt, befestigt und von geringer Be-
deutung fUr Natur und Landschatft sind, verbleiben erhebliche, nachteilige Umweltauswirkungen, die aus-
zugleichen sind. Neben dem Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere, von versickerungsfahigen
Bdden und von Kaltluftentstehungsflache sind dies Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes.

Der konkrete Ausgleichsbedarf wird im Rahmen des Bebauungsplanes ermittelt. Aufgrund der derzeitigen
Ausstattung von Natur und Landschaft und der geplanten Nutzungen ist von einem naturschutzrechtlichen
Ausgleichsbedarf zwischen 0,16 ha und 0,32 ha auszugehen.

Es wird empfohlen, den naturschutzrechtlichen Ausgleich, sofern er nicht innerhalb des Geltungsbereiches
umgesetzt werden kann, auf Flachen aus dem Okokonto der Gemeinde Kochel zu realisieren.

Kochel am See, den

Thomas Holz
1. Burgermeister (Siegel)

U Lty

Ute Wellhofer
(Planungsbtiro U-Plan)
Planfertiger




