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Gemeinde Oberaudorf 5. Flachennutzungsplanénderung ,Am Mitterfeld”

1 VERFAHRENSABLAUF

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 23.07.2024 die 5. Anderung des Flachennutzungs-
plans im Bereich des Baugebiets ,Am Mitterfeld beschlossen. Der Anderungsbeschluss
wurde am 21.08.2024 ortstblich bekannt gemacht.

2. Der Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung mit Begrindung und Umweltbericht in
der Fassung vom 23.07.2024 wurde gemaR § 3 Abs. 1 in der Zeit vom 22.08.2024 bis
24.09.2024 im Rathaus ausgelegt und im Internet veréffentlicht. Gleichzeitig erfolgte die Be-
teiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB.

3. Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 22.10.2024 Uber die eingegangenen Stellungnah-
men beraten und den Billigungs- und Auslegungsbeschluss fiir den Entwurf der Flachennut-
zungsplanadnderung gefasst.

4. Der Entwurf der Flachennutzungsplananderung mit Begrindung und Umweltbericht in der
Fassung vom 22.10.2024 wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit 31.01.2025 bis
06.03.2025 im Rathaus ausgelegt und im Internet veréffentlicht. Gleichzeitig erfolgte die Be-
teiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB.

5. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 25.03.2025 uber die vorgebrachten Bedenken und
Anregungen beraten und abgewogen.

6. Die Gemeinde Oberaudorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 25.03.2025 die 5.
Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 25.03.2025 festgestellt.

7. Das Landratsamt hat die 5. Flachennutzungsplandnderung mit Bescheid vom ..................
Nr gemaf §6 BauGB genehmigt.

8. Die Erteilung der Genehmigung der 5. Flachennutzungsplandnderung wurde am
................... geman §6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekanntgemacht.
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2 PLANUNGSKONZEPT

Anlass und Bestand

Der Ortsteil Niederaudorf benétigt ein neues Feuerwehrgeratehaus, welches auf einem ge-
meindeeigenen Grundstliick am nordéstlichen Rand des Ortes errichtet werden soll. Das
Grundstuck liegt zwischen zwei Wohngebauden im Norden, einem Zimmereibetreib im Osten
und einer Privatschule im Stiden. Nach Westen schlief3t die Rosenheimer Stralie an.

Da fir die Feuerwehr nicht das gesamte Grundstuick benétigt wird, soll im Rahmen der Bebau-
ungsplanung auch die Nutzung des verbleibenden Flurstlicks-Teils geregelt werden. In diesem
Zusammenhang sollen bauliche Ergdnzungen am Zimmereibetrieb erméglicht werden, die zur
Optimierung des Betriebsablaufs notwendig werden.

Zur Sicherung einer harmonischen Ortsrandsituation im Norden werden auch die beiden
Grundstiucke der Wohngebadude mit in den Bebauungsplan aufgenommen. So soll vermieden
werden, dass durch die erforderliche groRe Kubatur der Feuerwehr hier schleichend ein unbe-
planter Innenbereich entsteht, aus dem sich ein vergleichsweise groRkubaturisches Baurecht

ableitet.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans wird eine Flachennutzungsplananderung erforderlich,
da im Planungsgebiet bisher Uberwiegend ,Fléchen fur die Landwirtschaft* dargestellt sind. Im
Rahmen dieser erforderlichen Anderung wurde auch das Entwicklungspotential bzw. der Fla-
chenbedarf fir die weiteren Nutzungen im Umgriff untersucht. Entsprechend soll die bisher als
Hartplatz genutzte Flache &stlich der Schule zukinftig als potentielle Erweiterungsflache nicht
mehr als Grunflache mit Zweckbestimmung Sport, sondern als Gemeinbedarfsflache dargestellt
werden. Die sudlich der Schule liegende Tankstelle wird mit der dazwischenliegenden Freifla-
che in das Mischgebiet integriert.

Planungskonzept

Die Gemeinde hat bei der Suche nach einem méglichen Standort fir das Feuerwehrgeratehaus
in Niederaudorf das im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans formulierte Ziel
,Erhaltung der Siedlungsgrenze” gegeniiber dem dringenden Bedarf nach einer neuen Feuer-
wache abgewogen. Da das Grundstiick fur die Feuerwehr der Gemeinde gehért und damit so-
fort verfugbar ist, wurde hier das dringende 6ffentliche Interesse Uber diese gestalterischen Be-
lange sowie den Belangen der Landwirtschaft gestellt. Der gewahlte Standort fiir die Feuerwehr
erforderte in der Folge, sich auch mit der Nutzung der umliegenden Grundstiicke zu beschafti-
gen, um fur diesen Teil des Ortes ein angepasstes Entwicklungskonzept vorsehen zu kénnen.
Dabei sollten die Belange der bestehenden Nutzungen (Wohnen, Gewerbe und Gemeinbedarf)
beriicksichtigt werden.

Der nérdliche Teil wird als Mischgebiet dargestellt, dessen Durchmischung durch die Wohnnut-
zung im Norden, den Gemeinbedarfsnutzung Feuerwehr sowie der geplante 6éstlich davon még-
lichen Mischnutzung aus Gewerbe mit Wohnen bestimmt wird.
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Die bestehende Zimmerei ist nicht Teil des Geltungsbereichs. Hier wird nur eine Flache fur die
geplante Errichtung einer Lagerhalle mit Uberplant und als Gewerbegebiet dargestellt. Im Rah-
men der Bebauungsplanung kann so das gesamte Baurecht fur das dann gréRere Grundstuck
der Zimmerei neu geregelt werden.

Der Umgriff der Tankstelle sowie die nérdlich daran angrenzende Flache wird wie der nérdliche
Teil als Mischgebiet dargestellt. Die Tankstelle mit Wohnnutzung weist bereits die erforderliche
Durchmischung auf.

Fir die mégliche Erweiterung der Schule wird die bisherige Grunflache 6stlich des Gebaudes
ebenfalls neu als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Die Frage, ob die Privatschule baurechtlich
als Gemeinbedarfsflache dargestellt werden darf, wurde bereits im Rahmen der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans erértert und bejaht. Die Schule ist fur alle Kinder zugénglich und
leistet einen Beitrag zur kommunalen Schulbildung.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst auch die Rosenheimer Strale sowie die Flachen
westlich davon, da hier die bisherige Darstellung der ,Siedlungsgrenze® zukunftig entfallen.

Die zukinftige Flachenverteilung im Planungsgebiet sieht demnach wie folgt aus:

Bezeichnung GroBe ha
Mi’schgebiet | 1,01
Gewerbegebiet 0,06
Flache fur Gemeinbedarf 0,42
Verkehrsflachen 0,31
Grunflachen 0,31
Gesamt | 2,11

Tab. 1 Ubersicht tiber die geplante Flachenverteilung nach der FNP-Anderung
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3 ART UND WEISE DER BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden. Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den wichtigsten Ergebnissen des

Umweltberichts:

Schutzgiiter Erheblichkeit der
Auswirkungen
Flache gering
Boden mittel
Wasser Oberflaichenwasser |-
Grundwasser gering
Pflanzen, Tiere, Biologische |Pflanzen gering
Vielfalt
Tiere gering

Biologische Vielfalt | gering

Menschliche Gesundheit Larm gering
Erholung -
Klima / Klima gering
Klimawandel
Klimawandel gering
Kulturelles Erbe Baudenkmaler -
Bodendenkmaler gering
Landschaftsbild gering

Tab. 2 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf die relevanten Schutzgtiter

Wie die zusammenfassende Tabelle zeigt, sind Uberwiegend geringe Auswirkungen zu erwar-
ten. Diese Einschatzung beruht vor allem auf der geringen GréRe des Eingriffsgebiets sowie
deren vergleichsweise geringen naturschutzfachlichen Bedeutung.

In Bezug auf das Schutzgut Wasser sind im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren Méglich-
keiten zur Vermeidung vor allem im Hinblick auf mégliche Gefahrdungen durch Uberflutungen
bei Starkregen zu prifen. Zudem sind abhéangig vom Grundwasserflurabstand ggf. baubedingte
Eingriffe ins Grundwasser zu vermeiden.

Die erforderlichen Ausgleichsflachen kénnen bei angepasster Planung im Gebiet untergebracht
werden.

Auf Flachennutzungsplanebene wird kein Monitoring festgelegt. Es wird empfohlen, im Rahmen
der Bebauungsplanung ein Monitoring in Bezug auf die Hochwasserrisiken im Planungsgebiet
vorzusehen.
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4 ART UND WEISE DER BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER
OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Die Anregungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und der
sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden bei der Anderung des Flachennutzungsplans be-
riicksichtigt und in die Abwagung eingestellt. Die Auswertung der eingegangenen Stellungnah-
men im Rahmen der baugesetzlich vorgeschriebenen Beteiligungsverfahren gemal den §§ 3
und 4 BauGB an o.g. Bauleitplanverfahren sowie die einzelnen Abwagungen und Abstimmun-
gen des Planungstragers sind in den jeweiligen Sitzungs-Niederschriften dokumentiert.

Nachfolgend werden die in Folge der Stellungnahmen durchgefuhrten Erganzungen oder Ande-
rungen der Planunterlagen zusammenfassend dargelegt:

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

Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgeben.

Die Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange fuhrten zu keiner Plananderung.

Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Triger éffentlicher Belange geméaR § 3.2 bzw. 4.2
BauGB

Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgeben.

Die seitens der Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Stellungnahmen erforderten keine
Anderung der Planunterlagen.

5 GRUNDE FUR DIE WAHL DER VORLIEGENDEN PLANUNGSVARIAN-
TE (ALTERNATIVENPRUFUNG)

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist im Rahmen der Alternativenprufung vorrangig
die Frage zu kldren, ob andere Standorte fir die geplante Entwicklung in Frage kamen und wa-
rum vorliegende Variante gewahlt wurde.

Die Suche nach alternativen Standorten fur ein neues Feuerwehrgerdtehaus gestaltete sich
aufgrund mangelnder Flachenverfugbarkeit als schwierig. Letztendlich kam nur die vorhande-
nen Flachenreserve der Gemeinde in Frage.
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Dr. Matthias Bernhardt, Erster Blurgermeister by
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