Gemeinde Oberaudorf
Landkreis Rosenheim

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
Nr. 43 ,,Am Heimfeld*

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Arbeitsgruppe fiir Landnutzungsplanung

Gehmweg 1
82433 Bad Kohigrub

Bearbeiter:  Prof. Dr. Ulrike Prébstl-Haider
Dipl. Ing. Belinda Reiser




Gemeinde Oberaudorf B-Plan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 43 "Am Heimfeld"

1 VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 27.10.2020 die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Am Heimfeld" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
07.11.2022 ortsblich bekannt gemacht.

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 13.09.2022 hat in der Zeit vom 14.11.2022 bis 16.12.2022
stattgefunden.

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung: Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.09.2022 hat in der
Zeit vom 14.11.2022 bis 16.12.2022 stattgefunden.

Billigungs-und Auslegungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 24.01.2023 Uber
die eingegangenen Stellungnahmen beraten und den Billigungs- und Auslegungsbeschluss fur
den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.01.2023 gefasst.

Offentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplanes
in der Fassung vom 24.01.2023 hat in der Zeit vom 08.02.2023 bis 13.03.2023 stattgefunden

Behdrdenbeteiligung: Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.01.2023 hat in der Zeit von
08.02.2023 bis 13.03.2023 stattgefunden.

Abwagung: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 25.04.2023 Uber die eingegangenen Stel-
lungnahmen beraten und abgewogen.

Offentlichkeitsbeteiligung erneute und verkirzte Auslegung: Die Beteiligung der Offentlichkeit
zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.04.2023 hat in der Zeit vom
17.05.2023 bis 05.06.2023 stattgefunden.

Behordenbeteiligung erneute und verkirzte Ausiegung: Die Beteiligung der berlhrten Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 25.04.2023 hat in der Zeit vom 17.05.2023 bis 05.06.2023 stattgefunden.

Abwagung: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 27.06.2023 Uber die eingegangenen Stel-
lungnahmen beraten und abgewogen.

Satzungsbeschluss: Die Gemeinde Oberaudorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
27.06.2023 den Bebauungsplan in der Fassung vom 27.06.2023 als Satzung beschlossen.
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Anlass und Bestand

Die Gemeinde Oberaudorf hat in den vergangenen Jahren aufgrund fehlender Flachen keine
Wohngebiete ausweisen kénnen. Die letzte Baugebietsausweisung fur Wohnen erfolgte im Jahr
2015 im Bereich des Talwegs / Reisacher Strae mit dem Baugebiet Am Hoffeld. in den weite-
ren Jahren konnten nur uber kleine Ortsabrundungen Einzelbauvorhaben realisiert werden. Ins-
gesamt fehlen der Gemeinde vor allem bezahlbare Wohnflachen fiir die heimische Bevolke-

rung, die kurzfristig verfugbar sind.

Durch das Freiwerden der Flachen an der Bad-Tri3l-StralRe auf dem Geldnde des ehemaligen
Schwimmbads ergibt sich fur die Gemeinde nun die Méglichkeit, auf dieser Konversionsflache
ortskernnah Wohnbauflachen auszuweisen, um den Bedarf an Wohnraum fur die ndchsten Jah-

re zu decken.

Die hier vormals angedachte Planung zu Neubau des kommunalen Kindergartens wurde auf-
grund alternativer Planungsmaéglichkeiten am bisherigen Kindergartenstandort fallen gelassen.
Der bisher hier rechtskraftige Bebauungsplan wird deshalb durch den nun vorliegenden B-Plan
vollstandig ersetzt und nach Norden erweitert.

Planungskonzept

Im Baugebiet sollen Wohnformen fir méglichst alle Bevélkerungsschichten angeboten werden.
Dazu zahlt neben dem klassischen Einfamilienhaus auch ein Angebot im Geschosswohnungs-
bau mit kleineren Wohneinheiten fur Singles oder Familien mit geringen Einkommen.

Das Baugebiet wird Uber eine neue Ringstrale von der Bad-Tril-Stral3e erschlossen. Die Ge-
baudekubaturen und Baudichten wurden so gewahlt, dass sie in Richtung der neuen Ortsrander
nach Norden und Suden abnehmen und so ein harmonischer Ubergang in freie Landschaft ge-
wahrleistet wird. Dazu schlieRen unmittelbar an die Bad-Tri3|-Stral3e im Westen vier Mehrfami-
lienhduser an, im Suden ist ein Wohnkomplex in nach Norden offener U-Form vorgesehen. An-
grenzend an diese kompakten Baukérper sind im mittleren Bereich Doppelhduser und an den
Aullengrenzen Einzelhduser fir ein bis zwei Wohneinheiten sowie im Norden Reihenhduser

vorgesehen.

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den wichtigsten Ergebnissen der Umweltprii-
fung:
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Abb. 1 Zusammenfassung méglicher Auswirkungen durch die Planung

Die Auswirkungen sind aufgrund der Nutzung einer Konversionsflache Uberwiegend gering er-
heblich.

Die mittleren Auswirkungen fir das Schutzgut Boden ergeben sich durch die groRfiachigen
Eingriffe zum Bau der Tiefgarage sowie der groRen Gebaudekubaturen.

Bei der Bewertung der Auswirkungen fir die Biologische Vielfalt schlagt vor allem die Betrof-
fenheit der langen brachliegenden Liegewiesen zu Buche, die zusammen mit den angrenzen-
den Schotterflichen potentielle Lebensrdume flr Brutvégel und Reptilien sind. Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG sind unter Berlcksichtigung der angesetzten Malnahmen zur
Vermeidung allerdings nicht zu erwarten.

Die ubrigen Schutzguter sind durch die Planung nur gering betroffen. Das Grundwasser weist
einen ausreichenden Flurabstand auf und wird Uber die geplante Versickerung in Bezug auf die
Neubildungsrate nicht beeintrachtigt.

Immissionen geht von der geplanten Wohnnutzung nicht aus. In Bezug auf die Zunahme des
Verkehrsaufkommens wird von einer Durchmischung mit dem bestehenden Verkehr auf der
Bad-TriRl-Strale ausgegangen. Die geplante Tiefgarage, die direkt am ,Eingang® zum Gebiet
situiert wird, soll zudem Verkehrsbewegungen méglichst verringern.
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Das Monitoring betrifft die Umsetzung der grinordnerischen MaRnahmen im Gebiet durch die
besondere Bedeutung des Ortsbildes in der Tourismusgemeinde und im Ubergang zur freien
Landschaft.

Der Ausgleichsbedarf wird Uber das kommunale Okokonto bereitgestellt.

Friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaR § 3.1 bzw. 4.1 BauGB

Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgeben. Die Trager 6ffentlicher Belange
hatten im Wesentlichen folgende Anmerkungen:

Das Sachgebiet Bauleitplanung des Landratsamts Rosenheim stellte neben redaktionellen
Anregungen fest, dass die Pflanzgebote entsprechend der allgemeinen Anforderungen im
Landkreis zahlenméaflig zu erhéhen sind. Zudem soliten PV-Anlagen auf jedem Dach zulassig
sein und nicht nur auf Wohn- und Nebengebauden sowie Garagen. Der Bebauungsplan wurde
entsprechend angepasst. Zudem wurde die Festsetzung zu den zulassigen Wohneinheiten
konkretisiert und fir die Baufelder 14-17 erganzt.

Das Sachgebiet Brandschutz des Landratsamts Rosenheim wies auf die notwendigen
Nachweise zu den Rettungswegen und zum Léschwasserbedarf hin. Nachdem die Brand-
schutznachweise erst im Rahmen der Bauleitplanung bzw. der Baugenehmigung nachgewiesen
und gepruft werden kénnen, erfolgte durch die Stellungnahme keine Planédnderung.

In Folge der Stellungnahme des Sachgebiets Naturschutz des Landratsamts Rosenheim
wurden Festsetzungen zum Artenschutz erganzt (bezuglich Beleuchtung, Verglasungen sowie
Fallen). Ebenso wurde die Ortsrandeingrinung auf Teilflachen verbreitert, die dortigen Pflanz-
gebote angepasst und die Eingriffsregelung Uberarbeitet. Fir die Pflanzungen im Baugebiet
wurde ein Monitoring aufgenommen.

Die Regierung von Oberbayern stellt fest, dass die Bauleitplanung den Erfordernissen der
Raumordnung nicht entgegensteht, wenn das Wasserwirtschaftsamt sowie die Bauaufsichts-
und Naturschutzbehérde am Verfahren beteiligt werden und keine Hinderungsgriinde sehen.
Die genannten Behérden wurden am Verfahren beteiligt, haben aber keine Bedenken gedulert
oder keine Stellungnahme abgeben. Durch die Stellungnahme der Regierung von Oberbayern

ergab sich keine Plandnderung.

Auf Vorschlag der Planer wurden Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundflache fur Terrassen
auch an den Mehrfamilienhausern vorgesehen. Zudem wurde eine Vermessung des Bestands-
geléndes veranlasst, um die geplante Héhensituierung der Gebdude konkretisieren zu kénnen.
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Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Triager 6ffentlicher Belange gemaR § 3.2 bzw. 4.2
BauGB

Der Bayerische Bauernverband hatte keine Bedenken, wies in seiner Stellungnahme jedoch
auf moégliche Emissionen und Immissionen durch angrenzende landwirtschaftliche Flachen hin.
Da im Bebauungsplan entsprechende Hinweise enthalten sind, wurden keine erforderlich.

Erhebliche Bedenken &ulerten das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim sowie das Sachge-
biet Wasserrecht am Landratsamt Rosenheim, da im Planungskonzept noch kein Entwésse-
rungskonzept erkennbar ist, im Planungsgebiet Auffullungen vorhanden sind, die belastet sein
kénnten und ein Risiko fur Uberschwemmungen durch Extremhochwasser vorliegen. Das erfor-
derliche Entwéasserungskonzept wurde daraufhin durch das Ingenieurbiro ROPLAN erarbeitet
und in den Planunteriagen unter den Hinweisen sowie in der Begriindung ergénzt. Die Héhensi-
tuierung der geplanten Gebaude wurde so angepasst, dass ein ausreichender Schutz vor Uber-
schwemmungen entsteht. Ebenso wurden die Hinweise im Hinblick auf den Umgang mit mog-
licherweise bisher nicht bekannten Bodenverunreinigungen erganzt.

Aufgrund konkreter werdender ErschlieBungsplanungen wurde der Bebauungsplanentwurf
nochmals im Hinblick auf die Breite und Festsetzungsart des 6ffentlichen Strallenraums (Ver-
kehrsflache, Straflenbegleitgriin, Parkplatze), der Lage und Zufahrt der Garagen sowie der
GroRe der Tiefgarage redaktionell Uberarbeitet.

Aufgrund der beschlossenen Anderungen wurde der Planentwurf nochmals gemaR § 4a Abs. 3
BauGB verkurzt offentlich ausgelegt und die durch die Plandnderung betroffenen Behérden
beteiligt.

Im Rahmen dieses verklrzten Verfahrensschritts wurden nur durch das Wasserwirtschaftsamt
Rosenheim Hinweise ausgesprochen, die aber nicht zu einer Planadnderung fuhrten. Die in Fol-
ge der vorliegenden fertigen StraRenplanung geringfugigen, redaktionellen und klarstellenden
Erganzungen der Festsetzungen betreffend der Zulassigkeit von Abgrabungen und Aufschit-
tungen fuhrten zu keiner Plandnderung, die die Grundzige der Planung betreffen. In der Ge-
meinderatssitzung vom 27.06.2023 wurde deshalb der Satzungsbeschluss fur den Bebauungs-
plan NR. 43 ,Am Heimfeld“ in der Fassung des Sitzungsdatums gefasst.

Diese zusammenfassende Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan beige-
fugt.

Im Auftrag fur die Gemeinde Oberaudorf

Arbeitsgruppe fir Landnutzungsplanung
Institut fur 6kologische Forschung
Gehmweg 1

82433 Bad Kohlgrub

Oberaudprf, den 11.07.2023
/
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W

7P
Dr. Matthias Bernhardt
Erster Burgermeister
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