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Einbeziehungssatzung im Bereich noérdlich der Bahnhofstralle Gemeinde Oberaudorf

1 ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Der Gemeinderat von Oberaudorf hat beschlossen, eine Einbeziehungssatzung fiir den Bereich
nordlich der BahnhofstralRe, Ecke Rosenheimer Stralle gemafd § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB
aufzustellen.

Ziel der Satzung ist es, die derzeit im Aulienbereich befindliche Teilflache des Grundstiicks Fl.-
Nr. 346/23 in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Oberaudorf einzubeziehen. Durch diese
Einbeziehungssatzung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden,
bei der mdglichst flachensparend neuer Wohnraum geschaffen wird.

Nach § 13 BauGB wird ein vereinfachtes Verfahren durchgefuhrt.

Mit der Ausarbeitung der Einbeziehungssatzung wurde die Arbeitsgruppe fir Landnutzungspla-
nung (AGL) beauftragt.

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als Mischgebiet dargestellt.
Der Geltungsbereich der vorliegenden Satzung entwickelt sich damit aus dem derzeit rechts-
kraftigen Flachennutzungsplan.

Die Einbeziehungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ermdglicht die Einbeziehung
einzelner unbebauter Aufenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile,
wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs ent-
sprechend gepragt sind. Im vorliegenden Fall wird die Flache durch die &stliche und sidlich
angrenzende Mischnutzung gepragt. Nach Westen schlie3t die Rosenheimer Stralte an. Trotz
der Ortsrandlage ergibt sich bereits eine bauliche Pragung, die durch die vorhandene Erschlie-
Rungsmaoglichkeit Uber die BahnhofstralRe gestarkt wird. Die Voraussetzungen flr eine Einbe-
ziehungssatzung im Planungsgebiet scheinen somit gegeben.

3 LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Das 0,2 ha groRRe Planungsgebiet liegt am ndrdlichen Ortseingang von Oberaudorf 6stlich der
Rosenheimer Strafle. Das Grundstick wird derzeit landwirtschaftlich genutzt, ist relativ eben
und wird im Osten und Siden von einem Mischgebiet begrenzt. Nach Westen und Norden
schlieRen landwirtschaftliche Flachen an.

4 PLANUNGSKONZEPTION

4.1 Bedarf und Ziel

Die Gemeinde Oberaudorf liegt im Inntal verkehrsgtinstig in der Nahe der Autobahn und an der
Bahnlinie Richtung Kufstein / Osterreich - ltalien. Zudem ergibt sich durch die umliegenden
Berge eine landschaftlich reizvolle Umgebung. Die Gemeinde gilt somit als attraktiver Wohn-
und Arbeitsort.
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Einbeziehungssatzung im Bereich noérdlich der Bahnhofstralle Gemeinde Oberaudorf

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurde bei Beibehaltung eines maf3-
vollen und vertraglichen Bevolkerungswachstums ein Wohnflachenbedarf von ca. 3,3 bis 5,2 ha
ermittelt (AGL; 2015-2019). Aufgrund der sensiblen Lage im Alpenraum ergeben sich fir die
Siedlungsentwicklung erhebliche Einschrankungen (Topographie, Schutzgebiete, Biotope,
Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungs- und Erosionsgefahren). Der Bauflachenbedarf soll
deshalb vorrangig tUber mafvolle Ortsabrundungen und Nachverdichtungen im Innenbereich
erbracht werden. Dies darf jedoch nicht zu Lasten des bestehenden hohen Durchgriinungs-
grads gehen.

Mit der vorliegenden Ortsabrundungssatzung méchte die Gemeinde Oberaudorf einen Teil des
dringenden Bedarfs nach Wohnraum decken. Dazu wird das bestehende Mischgebiet um eine
Parzelle nach Nordwesten erweitert wie im Flachennutzungsplan bereits vorgesehen ist.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Geplant ist die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit maximal 10 Wohneinheiten. Dazu wird
ein Gebaude mit einer Grundflache von 375 m? mit drei Vollgeschossen bzw. einer Wandhéhe
von ca. 8,50 m erforderlich. Die Stellplatze werden auf der nérdlichen und dstlichen Seite des
Gebaudes vorgesehen, die Uber eine private Zufahrt erschlossen werden sollen. Die Zufahrt
dient gleichzeitig als Feuerwehraufstellflache.

Das Baufenster wird so festgesetzt, dass dieses aulderhalb der Anbauverbotszone der Staats-
stral’e (Rosenheimer StralRe) zu liegen kommt. Diese Zonengrenze sowie das Sichtdreieck an
der Einmiindung zur Rosenheimer Straf3e wurden nachrichtlich in die Satzung ibernommen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die geplanten Hauptanlagen:

Ziffer Geplante Hauptanlage geplante Grundflache in m?
1 Grundflache Gebaude 375
2 Grundflache Balkone, Dachiiberstinde, Vordacher 130
3 Grundflache Terrassen (soweit nicht schon durch Flachen in Ziffer 3 abge- 20

deckt)
Grundflachen Hauptanlagen gesamt 525

Tab. 1 Ermittlung der geplanten Grundfidche flir Hauptanlagen auf dem Baugrundstiick

Neben den Hauptanlagen werden verschiedene Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO
sowie weitere Anlagen, die gemaf § 19 Abs. 4 bei der Ermittlung der zulassigen Grundflachen-
zahl zu beriicksichtigen sind, erforderlich. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber
die geplante Grof3e dieser Anlagen:

Ziffer Geplante Nebenanlagen geplante Grund-
flache m?
1 Grundflachen § 19 Abs. 4 Ziffer 1 BauNVO: 600
Garagen, Stellplatze und Zufahrten (Parkplatze mit Zufahrt auerhalb der Dach-
Uberstande)
2 Grundflachen § 19 Abs. 4 Ziffer 2 BauNVO: 30
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Ziffer Geplante Nebenanlagen geplante Grund-
flache m?

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (Fahrradhauschen)

3 Grundflachen § 19 Abs. 4 Ziffer 3 BauNVO 0

unterirdische Bauteile, nur unterbaut

Grundflachen Nebenanlagen gesamt 630

Tab. 2 Ermittlung der bestehenden bzw. geplanten Grundfidche fiir Nebenanlagen

Das Baugrundstiick (Grundsticksflache innerhalb des Geltungsbereichs, das nicht als Grin-
oder Erschliefungsflache festgesetzt ist) umfasst eine Grofde von 1.514 m2

Als Maf} der baulichen Nutzung wird eine GRZ von maximal 0,4 festgesetzt. Diese darf durch
Nebenanlagen bis zu einer GRZ von maximal 0,75 Uberschritten werden, um die oberirdischen
Stellplatze sowie die Zufahrt unterbringen zu kénnen.

Aufgrund der Lage am Ortseingang wurden in die Satzung Gestaltungsvorgaben mit aufge-
nommen. Diese orientieren sich am ortstypischen, traditionellen Gebaudestil mit Satteldach und
breiten Dachuberstanden.

4.3 ErschlieBung (Verkehr, Parkierung)

Das Planungsgebiet wird direkt an die Bahnhofstral3e angeschlossen. Hier liegen bereits Ver-
und Entsorgungseinrichtungen, an die das neue Gebaude angebunden werden kann.

Um das aulerhalb des Geltungsbereichs verbleibende, nérdliche Teilstlick der FIl.-Nr. 346/23
weiterhin erschlieBen zu kénnen, wird an der 6stlichen Grenze des Planungsgebiets ein 3m
breiter Streifen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten vorgesehen.

Die Stellplatze werden wie oben bereits beschrieben auf dem Grundstiick oberirdisch nachge-
wiesen. Bei 10 Wohneinheiten ergibt sich gemal der Stellplatzsatzung der Gemeinde Oberau-
dorf ein Stellplatzbedarf von mindestens 17 Stellplatzen.

4.4 Griunordnung / Naturschutz-, bzw. artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der Grinordnung wurden die Grundziige der erforderlichen Durchgriinung festge-
setzt. Dazu zahlen die festgesetzten privaten Griunflachen entlang der Rosenheimer Stralle
sowie der nordlichen Grenze des Geltungsbereichs. Diese dienen vorrangig zur Einbindung der
neuen Gebaude im Sinne einer Ortsrandeingriinung. Dabei wurde entlang der Nordgrenze eine
dichte Strauchpflanzung festgesetzt und entlang der Rosenheimer Stralle eine Grinflache mit
Einzelbaumen. Diese soll den offenen Ortseingangscharakter erhalten.

Weiterhin wird eine Begriinung der Einfriedungen sowie weitere Baumpflanzungen im Bereich
des Baugrundstiicks festgesetzt. Die Stellplatze sind wasserdurchlassig auszubilden.

Im Rahmen des Bauantrags ist den Planunterlagen ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen.

Das Planungsgebiet umfasst Wirtschaftsgriinland, welches im Westen durch die Rosenheimer
Strafe und im Osten und Suden durch bestehende Bauflachen eingerahmt wird. Es gibt keiner-
lei Geholze oder sonstige Lebensraumstrukturen (Steinhaufen, Saumbereiche, Hecken, Feucht-
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flachen), die einer geschutzten Tier- oder Pflanzenart als Lebensraum dienen kdnnten. Es ist
somit nicht davon auszugehen, dass die Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG hervorrufen kénnte.

5 UMWELTBELANGE

5.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Im Planungsgebiet soll durch eine Einbeziehungssatzung die baurechtlichen Voraussetzungen
zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses geschaffen werden. Betroffen ist Wirtschaftsgriinland
ohne naturschutzfachliche Bedeutung.

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

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Gemal der Strukturkarte (Anhang 2) zahlt die Gemeinde zum ,Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf®. Dabei handelt es sich um Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziodko-
nomischen Nachteilen oder Teilrdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu beflirchten ist
(LEP, Kap. 2.2.3 (Z)). Diese Teilrdume sind vorrangig zu entwickeln und zu férdern (LEP, Kap.
2.2.4 (2)).

Die Gemeinde liegt im Alpenraum. Dieser soll nachhaltig entwickelt, geordnet und gesichert
werden, so dass die Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft sowie die natir-
liche Vielfalt seiner wildlebenden Tier-und Pflanzenarten durch Sicherung und Entwicklung ihrer
Lebensraume und deren Vernetzungen erhalten bleiben. Die Funktion als Iandertbergreifender
Lebens-, Erholung-, Wirtschafts- und Verkehrsraum sollen unter Wahrung seiner Bedeutung als
Natur- und Kulturraum von europaischer Bedeutung wahrgenommen werden kdnnen. Alpine
Gefahrenpotentiale sollen minimiert werden (LEP, Kap. 2.3.1 (G)).

Im Alpenraum sollen die Walder und ihre Schutzfunktionen sowie die Pflege der Kulturland-
schaft insbesondere durch die Land- und Forstwirtschaft gesichert werden. Erhaltenswiirdige
Almen und Alpen sollen saniert und — soweit dkologisch vertretbar erschlossen werden (LEP,
Kap. 2.3.2 (G)).

Das Planungsgebiet zahlt zur Zone A des Alpenplans. Hier sind Verkehrsvorhaben landespla-
nerisch grundsatzlich als unbedenklich einzustufen, soweit sie nicht durch Eingriffe in den Was-
serhaushalt zur Bodenerosionen fiihren kénnen oder die weitere land- und forstwirtschaftliche
Bewirtschaftung gefahrden (LEP, Kap. 2.3.4 (2)).

In den Gemeinden soll in der Regel eine organische und nachhaltige Siedlungsentwicklung
stattfinden (LEP, Kap. 3.1 (G)). Potentiale der Innenentwicklung sind vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind mdglich, wenn die Potential erschopft sind (LEP, Kap. 3.2 (2)).

Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden (G). Dazu sollen neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Ausnahmen sind zum Beispiel
moglich, wenn aufgrund der Topographie oder des Naturschutzes keine angebundenen Fla-
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chen zur Verfligung stehen oder wenn eine Ausweisung an einer Autobahn oder autobahnahn-
lich ausgebauten Strale ohne Beeintrachtigung des Landschaftsbilds realisiert werden kann
(LEP, Kap. 3.3 (Z)). Weiterhin kann auch die Erhaltung der Wettbewerbsfahigkeit in grenznahen
Gebieten eine Zielabweichung begriinden (G).

In Bezug auf den Verkehr soll allgemein eine leistungsfahige Infrastruktur erhalten und nach-
haltig erganzt werden. Durch die Nahe zu Osterreich sowie der Lage der Inntal-Autobahn auf
Gemeindeflur ist flir Oberaudorf auch das Ziel mal3geblich, die die Einbindung in das nationale
und internationale Verkehrsnetz zu verbessern und den Giterverkehr zu optimieren (LEP, Kap.
4.1.2f(G)).

Natur und Landschaft sind als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Men-
schen zu erhalten und zu entwickeln (LEP, Kap. 7.1 (G)). Dazu sollen auf der Ebene der Regio-
nalplanung landschaftspflegerische Vorbehaltsgebiete, freizuhaltende Landschaftsbereiche so-
wie regional bedeutsame Grunzige und Grlnstrukturen bestimmt werden (LEP, Kap. 7.1.1 ff
(G+Z2)), die auf der Ebene der Flachen- und Landschaftsplanung zu beriicksichtigen sind. Oko-
logisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und weiterentwickelt werden. Dazu zahlen
auch die im Gemeindegebiet haufig vorkommenden Wildbache oder die zahlreichen Alpenbio-
tope. Insbesondere ein regional Ubergreifender Biotopverbund soll die Erhaltung der Arten- und
Lebensraumvielfalt sichern (LEP, Kap. 7.1.5 f (G+Z)).

Der Schutz des Grund- und Oberflaichenwassers ist als essentieller Bestandteil der Daseins-
vorsorge sowie als wesentliche Funktion im Naturhaushalt von besonderer Bedeutung (LEP,
Kap. 7.2 (G)). Weiterhin sollen die Risiken durch Hochwasser moglichst verringert werden (LEP,
Kap. 7.2.5 (G)).

Die soziale und kulturelle Infrastruktur sollen in allen TeilrAumen flachendeckend und be-
darfsgerecht erhalten und ausgebaut werden (LEP, Kap. 8.1 (2)).

Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben der Landesplanung durch

= die Nutzung von Konversionsflachen,

= der Foérderung der Innenentwicklung,

= der Verwendung von naturschutzfachlich geringwertigen Flachen,

= der Situierung der geplanten Gebaude auRerhalb von Uberschwemmungsgebiet sowie

» der Foérderung der sozialen Infrastruktur.

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 beriicksichtigen: Uberbeanspruchungen von Natur und
Landschaft und Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts 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 Fachli-
che Festlegungen, Siedlungswesen). Grundwasservorkommen und Oberflachengewasser sind
vor Verunreinigung und Belastung zu bewahren (B IV Wasserwirtschaft).
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Baugesetzbuch und Naturschutzgesetz

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).

Die Nutzung von Flachen ohne naturschutzfachliche Wertigkeit am Ortsrand entspricht sowohl
den genannten Zielen der Landes- und Regionalplanung als auch dem Baugesetzbuchs und
der Naturschutzgesetzgebung.

5.3 Priifung moglicher Auswirkungen durch die Planung

5.3.1  Schutzgut Flache

Die Planung sieht die Errichtung eines Mehrfamilienhauses vor. Durch die kompakte Bauform
ergibt sich unter Beriicksichtigung der geplanten 10 Wohneinheiten ein vergleichsweise gerin-
ger Flachenverbrauch (z. B. im Vergleich zu Einfamilienhduser). In Bezug auf das Schutzgut
Flache sind somit keine erheblichen Belastungen zu erwarten.

5.3.2 Schutzgut Boden

Im Planungsgebiet herrschen auf spatwirmzeitlichen Schmelzwasserschotter (Quelle: Bayern-
Atlas Geoportal: Digitale Geologische Karte von Bayern M 1:25.000) fast ausschlief3lich Kolluvi-
sol aus grusfuhrendem Lehmsand bis Lehm (Schwemmféachersediment) vor (Quelle: BayernAt-
las Geoportal: Ubersichtsbodenkarte von Bayern M 1:25.000). Kolluvisole haben in der Regel
glnstige Ertragseigenschaften. Im vorliegenden Fall werden sie intensiv griinlandwirtschaftlich
genutzt.

Die Planung betrifft eine Bodenart, die im Inntal haufig vorkommt. Durch die kompakte Bauform
in Kombination mit den erforderlichen Stellplatzen und ErschlieRungsflachen ist auf dem Bau-
grundstiick ein mittlerer bis hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zu erwarten. Fur das
Schutzgut Boden ergeben sich damit Beeintrachtigungen durch baubedingte Eingriffe sowie
dauerhafte Verluste der Bodenfunktionen (v.a. Filter-, Puffer-, Speichervermégen) auf der Fla-
che.

5.3.3  Schutzgut Wasser

Im Planungsgebiet kommen keine Oberflachengewasser vor. Konkrete Angaben zum Grund-
wasserstand liegen nicht vor. Aufgrund der Lage im Inntal ist davon auszugehen, dass das
Grundwasser insbesondere bei Starkregen auch hdher ansteigenden kdénnte. Die Grundwasser-
flieBrichtung ist in diesem Teil der Gemeinde in der Regel von Westen nach Osten Richtung Inn
anzunehmen. Sollte wahrend der BaumaRnahme Grundwasser erschlossen werden, ist eine
wasserrechtliche Genehmigung erforderlich. In diesem Zusammenhang sind Vermeidungs-
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maflnahmen (z. B. Bauwasserhaltung) vorzusehen, um Beeintrachtigungen des Grundwassers
entgegenzuwirken.

Das Gebiet ist relativ eben, die ndchsten Hanglagen liegen relativ weit westlich vom Planungs-
gebiet entfernt. Das Erosionsgefahrdungskataster des Bayerischen Staatsministeriums fir Er-
nahrung, Landwirtschaft und Forsten zeigt fur das Planungsgebiets nur am sidoéstlichen Rand
eine punktuelle Gefahrdung durch Wassererosionen. Diese bedingt sich hier voraussichtlich
durch eine leichte Gelandesenke.

5.3.4  Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Aufgrund der intensiven Nutzung ist das Lebensraumpotential im Planungsgebiet sehr be-
grenzt. Das Gebiet wird ggf. in der Dammerung durch siedlungsbegleitende Fledermause als
Teil ihres deutlich gréBeren Jagdreviers genutzt. Auch ist ein Uberflug durch jagende Brutvégel
wahrscheinlich.

Die geplanten festgesetzten Grinflachen mit Baum- und Strauchpflanzungen kénnen zur natur-
schutzfachlichen Aufwertung des Planungsgebiets beitragen und so insbesondere flir Brutvogel
und Insekten neue Lebensraumstrukturen schaffen. Aufgrund der bestehenden Artenarmut
werden deshalb keine erheblichen Belastungen fur dieses Schutzgut erwartet.

5.3.5 Schutzgut Klima / Klimawandel

Das Grunland fungiert als Kaltluftentstehungsgebiet, aufgrund der geringen Flachengrofie hat
es aber fur die Durchliftung des 6stlich angrenzenden Wohngebiets nur eine geringe Teilfunkti-
on.

Gemall dem Verkehrsmengenatlas wurden im Jahr 2015 auf der Rosenheimer Stralle im
Durchschnitt 3.081 Kfz/24h gezahlt. Davon waren 279 Kfz Schwerverkehr. Durch den Verkehr
ergeben sich kleinklimatische Beeintrachtigungen, die auch auf das Planungsgebiet einwirken.
Eine Uberschreitung der gesetzlichen Grenzwerte in Bezug auf die Luftreinhaltung sind aller-
dings nicht bekannt.

In Folge der Planungen wird sich das Verkehrsaufkommen im Bereich der Bahnhofstralle im
betreffenden Bereich erhdhen. Durch die unmittelbare Anbindung an die Rosenheimer Stralle
und den Ortsrand kann der Anliegerverkehr sich schnell in den flieRenden Verkehr eingliedern.
Far die unmittelbare Nachbarschaft ergeben sich voraussichtlich zwar mehr Beunruhigungen,
aber keine Gesundheitsrisiken durch die Zunahme von Schadstoffemissionen.

5.3.6  Schutzgut Menschliche Gesundheit

Wie bereits zum Schutzgut Klima beschrieben, besteht in Folge des Verkehrsaufkommens auf
der Rosenheimer Stral3e bereits eine Vorbelastung in Bezug auf die Lufthygiene und vor allem
auf Verkehrslarm. Um Belastungen durch die zu erwartenden 17 zusatzlichen Pkw im Pla-
nungsgebiet zu reduzieren werden Vermeidungsmafinahmen, wie die Anordnung der Stellplat-
ze oder die Abpflanzung der Grundstiicksgrenzen, im Rahmen der Ausfihrungsplanung emp-
fohlen.

Das Planungsgebiet hat fiir die Erholung derzeit keine Funktion. Die festgesetzte westliche
Griunflache kann zuklnftig durch die Anwohner als Aufenthalts- und Spielflache genutzt werden.
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5.3.7  Schutzgut Kulturelles Erbe

Weder innerhalb des Planungsgebiets noch in naherer Umgebung befinden sich Bau- oder Bo-
dendenkmaler. Das nachste Baudenkmal ist das Bahnhofsgebaude, welches aber durch die
bestehenden Gebaude an der BahnhofstralRe vom Planungsgebiet abgeschirmt wird.

In Bezug auf das Landschaftsbild ist die Lage am Ortsrand und speziell am Ortseingang von
grolRer Bedeutung. Derzeit prasentiert sich der nordliche Ortseingang in Folge der zurlickver-
setzten Gebaude als offen und gut durchgrint.

Durch die vorliegende Planung wird das Siedlungsgebiet um einen Baukdrper erganzt, der am
unmittelbaren Ortsrand aufgrund seiner GréRe und Kubatur das Ortseingangsbild erheblich
verandern wird. Insbesondere bei einer oberirdischen Anordnung der erforderlichen Stellplatze
ergeben sich groRe unbegriinte Flachen, die sich negativ auf das lokale Orts- und Landschafts-
bild auswirken kénnen. Die geplanten Eingrinungsmaflnahmen helfen diese Auswirkungen zu
reduzieren.

5.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.41 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Im Rahmen der Satzung wurden folgende Vermeidungsmaf3nahmen festgesetzt:

Schutzqut Boden, Wasser und Klima

» wasserdurchlassige Ausbildung von Garagenzufahrten, Park- und Stellplatzen

Schutzqut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

» Festsetzung von Grinflachen mit Pflanzgeboten
= Pflanzung von zusatzlichen Baumen auf dem Grundstlck
= Begrunung von Einfriedungen

Schutzqut Kulturelles Erbe - Landschaftsbild

* Neupflanzung von Laubbaumen

» Festsetzung einer ortstypischen Gebaudeform und -gestaltung

5.4.2 MaRBnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemafl BauGB § 1 Abs. 6 Ziffer 7 die Belange des Um-
weltschutzes zu berticksichtigen. Dazu wendet die Gemeinde Oberaudorf die naturschutzrecht-
liche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemafl dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft” an.
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Bewertung des Ausgangszustands

Das Planungsgebiet umfasst ausschliel3lich Wirtschaftsgriinland. Dies ist gemaR dem Leitfaden
in die Kategorie | (Gebiet mit geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild) einzustufen.

Darstellung der Eingriffsflaichen und Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die Eingriffsflache umfasst das Baugrundstiick sowie die festgesetzte Flache mit Geh- und
Fahrrechten. Die festgesetzte Grunflache zahlt dagegen nicht zur Eingriffsflache, da hier keine
Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu erwarten sind.

Mit einer festgesetzten GRZ von 0,4 zahlt das Vorhaben zum Eingriffstyp A (mittlere bis hoher
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad).

In der nachfolgenden Tabelle wird der Ausgleichsbedarf auf der Grundlage der Bewertung des
Ausgangszustands, des Eingriffstyps sowie des festzusetzenden Ausgleichsfaktors ermittelt:

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

I A 1.650 0.4 660

Abb. 1 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die Wahl des mittleren Ausgleichsfaktors beruht darauf, dass zwar durch die geplanten Grin-
flachen Eingrinungsmaflinahmen in den Randbereichen vorgesehen sind, innerhalb des Bau-
grundstiicks aufgrund der geplanten kompakten Bauform aber nur wenige MalRnahmen zur
Vermeidung festgesetzt werden konnten. Insbesondere die oberirdischen Stellplatze in Kombi-
nation mit Terrassen und Zufahrten bedingen eine verringerte Durchgriinungsméglichkeit des
Baugrundsticks.

Ausgleichsflache

Der Ausgleichsflachenbedarf ist noch nicht abschlieRend geklart, wird aber noch vor dem Sat-
zungsbeschluss in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde festgelegt.

5.5 Fazit
Das Eingriffsgebiet weist keine hohe naturschutzfachliche Wertigkeit oder Biologische Vielfalt
auf. Auch sind keine seltenen Béden oder Wasserflachen betroffen.

In Folge der geplanten kompakten Bauform wird zwar sehr flachensparend gebaut, die sensible
Lage am Ortsrand erfordert aber zwingend die Umsetzung der festgesetzten Ein- und Durch-
grinungsvorgaben, um erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds zu ver-
meiden.

/) VA : ) )
/W y St

Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider

Etting, den 11.02.2020
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