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Vorbemerkung

Der Gemeinderat Kriin hat am 17.10.2023 den Aufstellungsbeschluss fur die 1. Er-
weiterung der Einbeziehungssatzung ,Obere Krottenkopfstralle“ gem. § 34 Abs. 4 Nr.
3 BauGB gefasst. Der Entwurf dieser Satzung mit Begriindung und Umweltbericht
wurde in der Zeit vom 04.03.2024 bis 05.04.2024 offentlich ausgelegt die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange von 26.02.204 bis 05.04.2024 beteiligt.

In der Sitzung vom 30.04.24 hat der Gemeinderat beschlossen, die 1. Erweiterung
der Einbeziehungssatzung "Obere Krottenkopfstralle" als Bebauungsplan B-044
"Obere Krottenkopfstral’e Stid" weiterzufuhren. Das o.a. durchgefihrte Beteili-
gungsverfahren wurde als frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB anerkannt.

Der Bebauungsplan B-044 "Obere Krottenkopfstrafde Sud" ist mit der Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses vom 17.09.2024 am in Kraft getre-
ten. Gem. § 10a Abs. 1 Satz 1 BauGB wird dem in Kraft getretenen Bebauungsplan
eine zusammenfassende Erklarung beigefiigt tGber die Art und Weise, wie die Um-
weltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im Be-
bauungsplan berticksichtigt wurden, und Uber die Griinde, aus denen der Bebauungs-
plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Berucksichtigung der Umweltbelange in der Flachennutzungsplandnderung
und dem Bebauungsplan

Vorbemerkung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans B-044 ,Obere Krottenkopfstralle Std*
wurde gem. § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB eine Umweltprifung zu den Umweltauswirkun-
gen der Planung durchgefuhrt und die Ergebnisse der Umweltprifung im Umweltbe-
richt vom September 2024 beschrieben und bewertet. Die mafRgeblichen Umweltbe-
lange wurden im Bebauungsplan ,B-044 Obere Krottenkopfstrale Sud“ im Wesentli-
chen wie folgt bertcksichtigt.

Grundwasser / Schichtwasser / Niederschlagswasserbeseitigung

Das Grundwasser ist nicht hoch anstehend, allerdings ist nicht auszuschlie3en, dass
es Uber einer wasserstauenden Schicht zu Schichtwasseranstau kommen kann. In
den Hinweisen ist dargelegt, dass bei anstehendem Grundwasser oder Schichtwas-
ser die Keller wasserdicht ausgefuhrt werden mussen. Auf rechtliche Vorgaben flr
eine evtl. Bauwasserhaltung oder im Fall eines relevanten Anstaus von Grundwasser
wird hingewiesen.

In den Kiesschichten oberhalb und unterhalb der wasserstauenden Schicht ist eine
Versickerung des Niederschlagswassers moglich. Dementsprechend sind in den Hin-
weisen Angaben zur Versickerung mit Vorrang der Muldenversickerung enthalten.
Zur Verbesserung der Versickerung ist festgesetzt, dass Belage wasser- und luft-
durchlassig auszufiihren sind.

Um Schaden durch Uberflutungen bei Starkregenereignissen zu vermeiden, wird in
den Hinweisen eine Sockelhéhe fiir die Gebaude von mind. 25cm Uber Fahrbahn/
Gelandeanschluss sowie SchutzmalRnahmen an Kellerfenstern und -Eingangstiren
empfohlen.

Griinordnerische Festsetzungen, Artenschutz
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Zur Durchgriinung des Baugebietes sind Baumpflanzungen aus heimischen Laub-
baumarten oder Obstbaumen festgesetzt.

Am kunftigen Ortsrand sind private Grunflachen festgesetzt, auf denen eine lockere
Eingriinung mit Baumen und frei wachsenden Strauchern entwickelt werden muss.
Fur flach geneigte Dacher ist ein Mindestanteil an extensiver Dachbegriinung festge-
setzt.

Mehrere Hinweise dienen dem Schutz von Tierarten: Zaune sind sockellos und mit
Bodenfreiheit auszufiihren, Tierfallen an den Gebauden zu vermeiden, und bei gro-
Reren Glasflachen sind Malinahmen zur Vermeidung von Vogelschlag zu ergreifen.

Gesetzlicher Biotopschutz/ Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Planung betrifft ein artenreiches Grinland, das unter den gesetzlichen Bio-
topschutz fallt. Dementsprechend muss ein 1:1-Ausgleich flir den Verlust dieser
Wiese nachgewiesen werden.

Der Ausgleich erfolgt extern einerseits im FFH-Gebiet ,Mittenwalder Buckelwiesen'
durch Wiederherstellung eines artenreichen, mageren Grinlandes durch Riicknahme
von Wald. Die restliche Flache wird im Bereich des Okokontos der Gemeinde Kriin
nahe der Kapelle Maria Rast nachgewiesen, wo Buckelwiesen wieder hergestellt wur-
den.

Der gemal Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelte Aus-
gleichsbedarf kann im Rahmen dieses Biotopausgleichs abgedeckt werden.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligun-
gen in der Flachennutzungsplanidnderung und im Bebauungsplan

Friuhzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Als frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB hat der Gemeinde-
rat Kriin in seiner Sitzung 30.04.24 das durchgeflhrte Beteiligungsverfahren der 1.
Erweiterung der Einbeziehungssatzung "Obere Krottenkopfstrale" anerkannt. Der
Entwurf dieser Satzung mit Begrindung und Umweltbericht wurde in der Zeit vom
04.03.2024 bis 05.04.2024 o&ffentlich ausgelegt die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange von 26.02.204 bis 05.04.2024 beteiligt.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurden im
Wesentlichen wie folgt im Bebauungsplan berucksichtigt:

Aufgrund der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamt Weilheim (Schreiben
vom 22.03.2024) wurden Hinweise zu Starkregenereignisse und Festsetzungen und
Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung mit aufgenommen und fiir das wei-
tere Verfahren ein Sickertest veranlasst.

Auf Anregung des Landratsamtes Garmisch-Partenkirchen, (Schreiben vom
15.04.2024) wurde die Uberschreitungsmdglichkeit fiir Anlagen gem. § 19 Abs. 4
BauNVO auf eine Grundflachenzahl von 0,5 reduziert und ,Dachiiberstande” bei der
GRZ-Ermittlung nicht angerechnet.

Darlber hinaus gab die Behdrde den Hinweis, dass sich eine Einbeziehungssat-
zung nur ein einen Innenbereich anschlielen kdnne und die Empfehlung, die Einbe-
ziehungssatzung auch angesichts der Festsetzungsdichte als Bebauungsplan aus-
zufertigen. Der Empfehlung wurde gefolgt.

Auch aus der Offentlichkeit ging eine Stellungnahme mit Einwanden ein, dass die
Voraussetzungen fur eine Einbeziehungssatzung nicht gegeben waren. Auf den o.a.
Verfahrenswechsel wird verwiesen.
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Im Ubrigen wird auf den beglaubigten Auszug der Niederschrift Giber die Sitzung des
Gemeinderates Kriin verwiesen.

Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans B-044 ,Obere Krottenkopfstralle Stid* mit Begrin-
dung und Umweltbericht in der Fassung vom 30.04.2024 lag gem. § 3 Abs. 2und § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.05.2024 bis einschlie3lich 07.06.2024 6ffentlich aus.
Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belang wurde in der Zeit vom
03.05.2024 bis einschliefl3lich 07.06.2024 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Die Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB wurden im We-
sentlichen wie folgt berlcksichtigt:

Das Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Weilheim i.OB (Schreiben
vom 03.06.2024) gab den Hinweis, das der landwirtschaftliche Betrieb auf der FI.Nr.
188 durch die Bauleitplanung nicht beeintrachtigt werden dirfe und eine Erweite-
rung der Viehhaltung mdglich sein misse. Gem. Abstimmung mit dem Amt fiir Er-
nahrung, Landwirtschaft und Forsten, Weilheim i.Obb, Hrn. Mangstl, Email vom
13.06.24 u.a., ist eine Verdoppelung des Tierbestands ohne Einschrankungen még-
lich, auch wird durch die neue Planung kein héherer Schutzanspruch ausgelost, als
ohnehin schon bestehend. Eine Anderung der Planung erfolgte nicht.

Das Landratsamt Garmisch-Partenkirchen, (Schreiben vom 03.05.2024), SG Bau-
recht, stimmte der Planung zu. Auf Anregung wurde die Uberschreitungsmdglichkeit
fur Terrassen und Balkone auf 120 gm begrenzt.

Das SG Naturschutz wies darauf hin, dass die zu bebauende Flache die Kriterien
des gesetzlichen Biotopschutzes nach Art. 23 Abs. 1 Nr. 7 BayNatSchG erfullt, flr
eine Bebauung in jedem Fall eine Ausnahme nach Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG er-
forderlich sei, die von der Gemeinde bei der Unteren Naturschutzbehérde beantragt
werden musse. Die erheblichen Beeintrachtigungen seien auszugleichen. Die ge-
plante AusgleichsmalRnahme sei aus naturschutzfachlicher Sicht sinnvoll, allerdings
ware sie aufgrund der abweichenden Einschatzung des Ausgangszustands der
Uberplanten Flache nach der Biotopwertliste nicht ausreichend.

Der Ausgleich fir die Beeintrachtigung wird von der Gemeinde im Ausgleichskon-
zept berucksichtigt. Die geplante Ausgleichsmalinahme wurde in Absprache mit der
UNB erweitert, der Umweltbericht entsprechend erganzt.

Die nach Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG erforderliche Ausnahme wurde von der Ge-
meinde bei der Unteren Naturschutzbehdrde beantragt.

Aus der Offentlichkeit ging eine Stellungnahme ein, die Einwénde aufgrund des Vor-
liegens einer Gefalligkeitsplanung und dem Widerspruch von ,Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung® vorbrachte, denen jedoch nicht Rechnung getragen wurde.
Weiter Einwande betrafen die Art und das Mal} der baulichen Nutzung sowie die Un-
bestimmtheit von Festsetzungen, worauf folgendes geandert wurde:

Im Geltungsbereich sind je Wohngebaude max. 4 Wohneinheiten zulassig.

Es wird je Uberbaubare Flache eine max. zulassige Uberbaubare Grundflache von
170 gm als Summenmall gemal § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Zusatzlich wird fir Terrassen und Balkonen eine zusatzliche Grundflache von 120
gm festgesetzt. Rechtsgrundlage dafir ist § 16 Abs. 5 BauNVO. Die insgesamt zu-
lassige Grundflache gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf durch die Grundflachen von
Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer maximalen Grundflachen-
zahl von 0,5 Uberschritten werden.
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Erganzt wurde in der Planzeichnung eine ,vorgeschlagene Grundstlicksgrenze® zur
Unterteilung der FINr. 178/8 in zwei Grundstlicke. )

Es wurde gestrichen der—+—Erweiterung-(redaktionelle Anderung eines Schreibfeh-
lers).

Im Ubrigen wird auf den beglaubigten Auszug der Niederschrift Giber die Sitzung des
Gemeinderates Kriin verwiesen.

Erneute Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes B-044 "Obere Krottenkopfstrale Std"
mit Begrindung in der Fassung vom 19.06.2024 und Umweltbericht wurde geman §
4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 19.07.2024 bis 19.08.2024 6ffentlich ausgelegt,
die Trager offentlicher Belange in der Zeit vom 18.07.2024 bis 19.08.2024 erneut
beteiligt. Die Ergebnisse dieser Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Wesentlichen wie u.a. bertcksich-
tigt:

Das Landratsamt Garmisch-Partenkirchen, (Schreiben vom 18.07.2024), stimmte
der Planung zu und regte folgende redaktionellen Anderungen an, die wie folgt tiber-
nommen wurden:

In den Festsetzungen: ,Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen
zulassig. Garagen, uberdachte Stellplatze oder Stellplatze sind innerhalb und aul3er-
halb der Gberbaubaren Flachen, nicht jedoch in den festgesetzten privaten Grunfla-
chen zulassig.”

Im Umweltbericht wurde die Bewertung des Bestands angepasst ohne Auswirkun-
gen auf den Ausgleich. Bei der AusgleichsmalRinahme wurde der Erhalt der Alt-
baume erganzt. In den Festsetzungen wurde der Rodungszeitraum fir die Aus-
gleichsmalnahme erganzt.

Die Malinahmen zum Artenschutz wurden in den Hinweisen aufgenommen.

In Festsetzung 3.2 wurde zum Laubbaum das Wort ,heimisch® erganzt.

Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim (Schreiben vom 30.07.2024) hatte die Durch-
fihrung von Sickertests empfohlen, die am 29.08.2024 durchgeflhrt wurden. Der Be-
richt sowie die Auswirkungen der Versickerung auf das Grundwasser wurden darauf-
hin durch einen Hydrogeologen - die Fa. GHB Consult GmbH — mit Stellungnahme
vom 16.09.2024 wie folgt beurteilt:

Grundwasser im eigentlichen Sinne spielt im Gebiet Planungsgebiet keine Rolle, es
wir erst in Tiefen > 20 m erwartet. Der Sickertest hat ergeben, dass sickerfahiger
Untergrund, unterhalb der Lehmschicht (-2,5 m u. GOK), ansteht. Die Ergebnisse
des Sickertests sind bei der Planung der Versickerungsanlage(n) zu berucksichti-
gen.

Die Stellungnahme des Blro GHB Consult schlief3t eine Schichtwasserbildung bei
einer Versickerung oberhalb der Lehmschicht nicht aus. Zu einer Versickerung un-
terhalb der Lehmschicht trifft der Gutachter keine Aussage. Die Bemessung der Ver-
sickerungsanlage(n) hat Grundsatzlich nach den Vorgaben des DWA-A 138 zu er-
folgen. Es ist Sache des Bauherrn die Planungsgrundsatze des DWA-A 138 einzu-
halten und ggf. durch weitere ErkundungsmalRnahmen sicherzustellen, dass eine
gezielte Versickerung zu keinen negativen Beeintrachtigungen Dritter flhrt.

Aus der Offentlichkeit ging eine Stellungnahme ein, die aufgrund hoher Grundwas-
serstande und der Sickerfahigkeit des Bodens Bedenken vorbrachte. Auf die o.a. Er-
gebnisse des Sickertests und seine Beurteilung wird verwiesen. Darliber hinaus wur-
den Anregungen zur Grundstiicksvergabe vorgebracht, die nicht Gegenstand des
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vorliegenden Bebauungsplanverfahren sind. Erganzend wurde auf Stellungnahmen
vom 27.03.24 und 06.06.24 sowie auf deren Abwagung verwiesen.

Im Ubrigen wird auf den beglaubigten Auszug der Niederschrift Giber die Sitzung des
Gemeinderates Krin verwiesen.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 17.09.2024 den Bebauungsplan B-044
"Obere Krottenkopfstralde Sid" mit Begrindung in der Fassung vom 17.09.2024

und Umweltbericht gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der Eigentumer im Planungsgebiet ist im vorliegenden Fall aktiv an die Gemeinde

herangetreten mit dem Angebot, das Grundstlick als Wohnbauflachen zu entwickeln.
Grundsatzliche Planungsalternativen wurden daher nicht gepraft.
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