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1 VERFAHRENSABLAUF

1. Aufstellungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 14.05.2024 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 54  Ostlich Hoffeldring” beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss
wurde am 22.07.2024 ortsublich bekannt gemacht.

2. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: Der Vorentwurf des Be-
bauungsplans mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 14.05.2024 wurde in
der Zeit vom 24.07.2024 bis 27.08.2024 im Rathaus ausgelegt und im Internet veréffentlicht.

3. Fruhzeitige Behérdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB: Die Beteiligung der Behdérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf des Bebauungsplans mit Be-
grindung und Umweltbericht in der Fassung vom 14.05.2024 hat in der Zeit vom
14.05.2024 bis 27.08.2024 stattgefunden.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschiuss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 26.11.2024
uber die eingegangenen Stellungnahmen beraten und den Billigungs- und Auslegungsbe-
schluss fur den Entwurf des Bebauungsplans gefasst.

5. Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: Der Entwurf des Bebauungsplans mit
Begrindung und Umweltbericht in der Fassung vom 26.11.2024 wurde in der Zeit vom
23.12.2024 bis 29.01.2025 im Rathaus ausgelegt und im Internet verdéffentlicht.

6. Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB: Die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung und Um-
weltbericht in der Fassung vom 26.11.2024 hat in der Zeit vom 23.12.2024 bis 29.01.2025
stattgefunden.

7. Abwagung: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 25.02.2025 Uber die eingegangenen
Stellungnahmen beraten und abgewogen.

8. Satzungsbeschluss: Die Gemeinde Oberaudorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
25.02.2025 den Bebauungsplan in der Fassung vom 25.02.2025 als Satzung beschlossen.

9. Offentliche Bekanntmachung: Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am
................ ortsublich bekannt gemacht.
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2 PLANUNGSKONZEPT
Anlass und Bestand

Ostlich der Reisacher Strake schlieBt auf der Héhe des Wohngebiets am Hoffeldring eine Fla-
che mit Griinland an, die im Osten von der Larmschutzwand der Bahn begrenzt wird. Auf dieser
Wiese soll ein Betrieb zur 6kologischen Produktion von Gemuse und Obst entstehen. Zugehérig
sind Garten- und Gemuseanbaufldchen sowie ein Wohn- und Betriebsgebaude. Vorgesehen ist
die Betriebsart der Permakultur, dessen wesentliches Merkmal Anbaumethoden vorsieht, bei
der die 6kologische, die genetische sowie die kulturelle Vielfalt beachtet und geférdert wird. Bei
der Permakultur handelt es sich demnach um eine extensive und nachhaltige Form der Boden-

nut-zung.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans sollen die baurechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung eines Wohn- und Betriebsgebaudes fur die Betreiberfamilie sowie von dem land-
wirtschaftlichen Betrieb zugeordneten Nebenanlagen (wie z.B. Bienenhaus) geschaffen werden.

Planungskonzept

Das neue Wohn- und Betriebsgebaude sowie die Betriebsflachen sollen im sudlichen Drittel des
Grundstlcks situiert werden, an die nach Norden die landwirtschaftlichen und gartenbaulichen
Nutzflachen anschlieBen. Im Siuden ist eine Obstwiese vorgesehen, die als Ausgleichsflache

fungiert.

Die Abgrenzung dieser Ausgleichsflache entspricht dem Flachenbedarf der Deutschen Bahn,
die im Jahr 2025 die Bahnunterfihrung, die stdlich des Planungsgebiets liegt, sanieren muss.
Die Bahn benétigt hier Zufahrten zur Baustelle. Nach Fertigstellung der Baustelle, wird die Fla-
che entsprechend den Anforderungen des Bebauungsplans als Ausgleichsflache rekultiviert.

Im festgesetzten Sondergebiet wird ein landwirtschaftlicher Betrieb zuldssig, der mit den Me-
thoden der Permakultur ékologischen und nachhaltigen Land- und Gartenbau betreibt. Die
Permakultur unterliegt ethischen Prinzipien der Nachhaltigkeit und basiert darauf, die Okosys-
tem und Kreislaufe der Natur zu beobachten, nachzuahmen und so die natirlichen Ressourcen
zu erhalten. Entsprechend dem Wort ,Perma“ werden Gemisebeete einmal angelegt (z.B. in
Hugelform) und dann dauerhaft erhalten. Damit ist der Maschineneinsatz auf die Herstellungs-
phase begrenzt.

Der geplante Oko-Betrieb umfasst Gemiise-, Obst- und Stauden (Kréuter-)beete, die im nérdli-
chen Teil des Planungsgebiets angelegt werden sollen. Im Stden wird der eigentliche Betriebs-
hof mit Wohn- und Betriebsgebauden sowie entsprechenden Nebenanlagen (z.B. Bienenhaus)
situiert.

Im Geltungsbereich ist die Wohnnutzung nur in Verbindung mit dem landwirtschaftlichen Betrieb
zulassig und damit auf die Betriebsleiterfamilie bzw. Personal begrenzt. Die Wohnnutzung ist
damit bei Aufgabe des Betriebs nicht mehr zuldssig. Zwischen der Gemeinde und dem Betrieb
wird neben der Festsetzung im Bebauungsplan eine entsprechende stadtebauliche Vereinba-
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rung geschlossen.

Die Baugrenzen lassen eine gewisse Flexibilitdt zur Situierung der geplanten Baukérper zu,
gewahrleisten aber auf der Westseite einen ausreichenden Abstand zum Wurzelraum der Al-
leebdume im Westen des Grundsticks.

Zulassig sind nur Einzelhauser.

Das Baugrundstiick als BezugsgréfRe zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache umfasst im
vorliegenden Planungsgebiet die Flache, die hinter der StraRenbegrenzungslinie liegt und nicht
als private Grunflache oder Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt ist. In der Planzeichnung
des Bebauungsplans betrifft dies die ,weilen Flache“, die eine GesamtgréRe von 1.303m? auf-
weist.

Aufgrund der vergleichsweise groRen BezugsgrundstiicksgréRe wird fur das Gebiet eine GRZ
von 0,2 festgesetzt. Damit werden fur die Hauptanlage samt Terrassen Grundflachen bis 260m?
méglich. Bei einer 50%igen Uberschreitung im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO sind weitere
130m?2 Grundfidchen fir Nebenanlagen, Garagen oder Zufahrten zuldssig.

Da die Haupt- und Nebenanlagen mit ausreichendem Abstand zum Baumbestand vorgesehen
werden missen, ergeben sich verldngerte Zufahrtsbereiche, fiir die eine zusétzliche Uber-
schreitung von 100m? zugelassen werden.

Die Wandhohe wird mit 6,00m festgesetzt, so dass zwei Vollgeschosse entstehen kénnen. Da-
mit sind im vorliegenden Geltungsbereich vergleichsweise Hbhenentwicklungen wie auf der
westlichen Seite der Reisacher Stralle im Baugebiet Hoffeld zulassig.

Fur das Planungsgebiet liegt eine Vermessung vor, wonach das Gelédnde nach Osten hin leicht
geneigt ist oder leichte Senken vorliegen, so dass die derzeitige Geléandeoberflache innerhalb
der Baugrenzen in Teilen bis zu 40cm unterhalb des Stralenniveaus liegt. Fur die Bezugshéhe
der Oberkante des Erdgeschossfullbodens wurde die Hohe des Kanaldeckels in der Reisacher
Strale festgesetzt. Die Oberkante des FertigfuRbodens ist mindestens auf die Héhe dieser Be-
zugshéhe und maximal 20cm dartber zu situieren.

Dadurch, dass das Gebaude dann in einigen Bereichen etwas Uber dem Urgelande situiert wird,
werden Aufschittungen zugelassen, die aber nur innerhalb des Baugrundstiicks und nur bis zur
Oberkante des westlich verlaufenden FuBwegs zulédssig sind. Dadurch entstehende Geléndes-
pringe sind landschaftsgerecht mit Béschungen auszugleichen. Stitzmauern werden nicht zu-
gelassen.

Bezuglich der Gestaltung von Geb&dude und Grundstick gilt die kommunale Ortsgestaltungs-
satzung aus dem Jahr 2021, die im Planungsgebiet anzuwenden ist.

Zudem wurde die Firstrichtung fur die Hauptgebaude vorgegeben, die hier von Nord nach Si-
den geplant ist.

Um die Baumallee im offentlichen Grund zu schitzen, wurde die mégliche Zuwegung zum
Grundstick anhand der Vermessung sowie einer Begutachtung des Baumbestands vor Ort
festgesetzt. Um eine ausreichend grof3e Zufahrt generieren zu kénnen, wird die Entnahme ei-
nes Baumes erforderlich, der aber im Rahmen der AusgleichsmaRnahmen sowie der Griinord-
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nung auf dem Grundstlck ersetzt werden kann.

Um dauerhafte Schaden der Wurzelrdume zu vermeiden, werden entlang der westlichen
Grundstlcksgrenzen Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Dadurch verbleibt nur im
sudlichen Drittel zur ErschlieRBung des Hauptgebdudes sowie im Norden ein Zufahrtsbereich
offen.

Zur Bewirtschaftung der Ausgleichsflache wird zudem im Suden eine Zufahrtsmaoglichkeit ge-
wahrleistet. Der hier noch stockende jingere Baum, muss bereits fur die Errichtung der Baustel-
lenzufahrt zur Bahnunterflihrung entfernt werden.

Die Parkierung erfolgt auf dem Grundstiick, es ist die geltende Garagen- und Stellplatzsatzung
zu beachten.

Auf dem Baugrundstiick sind Baumpflanzungen vorgesehen, die die zur Errichtung der Zufahr-
ten entfallenden Bdume ersetzen. Zudem sind alle Bdume aulerhalb der Zufahrten als zu er-

halten festgesetzt.

Der nérdliche Teilbereich dient der geplanten 6kologischen Landwirtschaft bzw. des Garten-
baus. Entsprechend wird dieser Bereich des Flurstiicks als ,Flache fur die Landwirtschaft,
Zweckbestimmung ,Gartenbauliche Erzeugung ,Permakultur festgesetzt. Durch diese konkrete
Festlegung wird gewahrleistet, dass eine 6kologische und nachhaltige Bodennutzung erfolgt,
die im Rahmen der Eingriffsregelung entsprechend gewurdigt wird.

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:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Landwirtschaft und Permakultur® festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung eines mit den Metho-
den der Permakultur ékologisch wirtschaftenden landwirtschaftlichen Betriebs mit den entspre-
chenden erforderlichen Produktionsflachen, Lager- und Betriebsgebdude sowie einem Wohn-
gebaude fir den Betriebsleiter bzw. die Betreiberfamilie.

Betroffen ist eine Grinlandflache. Zudem missen zwei Kastanien fur die Errichtung einer Zu-
fahrt entfernt werden.
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Abb. 1 Zusammenfassung méglicher Auswirkungen durch die Planung;

Die Auswirkungen wurden aufgrund der geringen GréRe des Planungsgebiets, den Méglichkei-
ten zur Vermeidung in Bezug auf den Immissionsschutz sowie der nur maRigen naturschutz-
fachlichen Wertigkeit der betroffenen Flache als gering erheblich bewertet.

Der Ausgleich wird innerhalb des Planungsgebiets untergebracht.

Das Monitoring sollte aufgrund der Unsicherheiten fir das Schutzgut Wasser die méglichen
klimawandelbedingten Folgen von Starkregenereignissen dokumentieren.
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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 Aufstellung des Bebauungsplans bertck-
sichtigt und in die Abwagung eingestellt. Die Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen
im Rahmen der baugesetzlich vorgeschriebenen Beteiligungsverfahren gemafl den §§ 3 und 4
BauGB an o.g. Bauleitplanverfahren sowie die einzelnen Abwagungen und Abstimmungen des
Planungstragers sind in den jeweiligen Sitzungs-Niederschriften dokumentiert.

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

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

Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgeben.

Die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange fuhrte zu folgenden Anpassungen der
Planunterlagen:

Name des Trégers offentlicher Belange | Zusammenfassende Erlduterung der Anderung

Landratsamt Sachgebiet Immissionsschutz | =  Beauftragung eines Schalltechnischen Gutachtens sowie eines
Erschitterungsgutachtens

= Einarbeitung der Ergebnisse in die Planunteriagen

Landratsamt Rosenheim, SG Bauleitpla- | =  Anderung der Art der baulichen Nutzung von einem bisher vorge-
nung sehen ,Ddrfliches Wohnen / Flache fir die Landwirtschaft” in ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Permakultur Landwirt-
schaft®; Konkretisierung der Festsetzungen zur zuldssigen Art der
baulichen Nutzung

Abb. 2 Uberblick (iber die Plandnderungen, die sich aus den Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange im
Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung ergeben haben

Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange gemiR § 3.2 bzw. 4.2
BauGB

Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgeben.

Die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange flihrte zu folgenden Anpassungen der
Planunterlagen:

Name des Trigers &ffentlicher Belange | Zusammenfassende Erliduterung der Anderung

Eisenbahn-Bundesamt = Ergénzung der Hinweise beziiglich erforderlicher Sicherheits-
maRnahmen und -abstdnde zur Bahnlinie und der Bahnstromlei-
tungen
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Landratsamt Rosenheim, SG Bauleitpla- | = Verschieben der bisherigen Festsetzungen zur Vermeidung von
nung / SG Immissionsschutz Bauschaden durch Erschitterungen in die Hinweise

= Redaktionelle Uberarbeitung der Festsetzungen

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

Alternativen wurden im Hinblick auf die Situierung der Zufahrten geprift, da mdglichst kein
Baum entfallen sollte. Aufgrund des dichten Stands der Baume ist dies allerdings nicht méglich,
zumal auch zu berucksichtigen ist, dass fur die Zufahrt ein gewisser Unterbau erforderlich ist.
Theoretisch kénnte zwar zwischen dem Baumbestand hindurchgefahren werden, wie es ja auch
jetzt bereits fur die Bewirtschaftung der Flache erfolgt. Um aber eine dauerhafte Zufahrt anle-
gen zu kénnen, die auch durch Rettungsfahrzeuge genutzt werden kann, ist eine 3m breite
Trasse erforderlich. Eine entsprechende breite Licke ohne Wurzelraum angrenzender Baume
ist in der Allee im sldlichen Bereich derzeit nicht vorhanden, so dass nun die Rodung eines
erfolgen soll, der an anderer Stelle ersetzt wird.

Eine weitere Rodung wird auf der Héhe der Ausgleichsflache im Zuge der Sanierung der Bahn-
unterfiihrung erforderlich. Auch hierzu erfolgt eine Ersatzpflanzung.

Oberaudorf, dery25.03.2025

// ¥

Dr. Matthias Bernhardt, Erster Burgermeister
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