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1. Veranlassung der Planung und Verfahren

Am 01.07.2024 wurde ein Aufstellungsbeschluss im Bau- und Umweltausschuss gefasst.
Davor gab es eine Behandlung im Ausschuss am 04.04.2022. Das vereinfachte Verfahren
nach 8§ 13 BauGB findet Anwendung.

Hauptsachlich Ortsansassigen soll die Moglichkeit zur Schaffung von Wohnraum ermog-
licht werden, um ihrer Absiedlung in die umliegenden Orte entgegen zu wirken und die
Eigentumsbildung im Wohnungswesen zu fordern. Einige AuBenbereichsflachen sollen in
die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen werden, wenn die einbezogenen
Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt
sind (8 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB). Die entsprechende Pragung durch die anschlieBende Bau-
liche Nutzung ist gegeben.

Ca. zwei Drittel der bebaubaren Flache stehen dem Markt Garmisch-Partenkirchen zur
Verfligung, ein Drittel bleibt privat. Die notwendige Verkehrsflache erwirbt der Markt.
Die geplante Einbeziehungssatzung bezieht eine bislang als AuBenbereich zu bezeich-
nende Flache (Teil des Grundstucks 1059/1, Gemarkung Garmisch) in den im Zusammen-
hang bebauten Innenbereich ein.

2. Raumordnung und Flachennutzungsplan

Im Landesentwicklungsprogramm unter 3.3 ist vermerkt: ,,Neue Siedlungsflachen sind
moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen...”.

Der Umgriff der Einbeziehungssatzung Am Lahnewiesgraben liegt in einer angebundenen
Lage zum Wohngebiet am Kramer-Hang-FuB.

Der Markt Garmisch-Partenkirchen ist ein Oberzentrum. Im Regionalplan der Region 17
Oberland wird der Landkreis Garmisch-Partenkirchen als Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf beschrieben. Mit der vorliegenden Planung werden neue Flachen fiir Wohn-
bebauung verfU%l_)_ar.

L. iy

Abb. 1:

Die Flachen des Umgriffs der Einbeziehungssatzung sind im Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Flachen angrenzend an Wohnbauflachen dargestellt. Sie sind im
Rahmen einer Berichtigung im Flachennutzungsplan zu andern.
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Abb. 2: Garmisch-Partenkirchen, Ortsteil Burgrain

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Umgriff der Einbeziehungssatzung ,,Am Lahnewiesgraben* umfasst den ostlichen
Teilbereich der Flur Nr. 1059/1 in der Gemarkung Garmisch, in der die StraBe ,,Am
Lahnewiesgraben endet mit einer Flache von rund 4.680 mZ2.

4. Festsetzungen

4.1. Geltungsbereich
Siehe 3.

4.2. Art der Baulichen Nutzung
Der Umgriff erweitert den Ortsteil Burgrain. In der Umgebung des Geltungsbe-
reichs besteht ein weitflachiges reines Wohngebiet. Die vorliegende Planung er-
weitert das reine Wohngebiet mit der gleichen Nutzung als Ubergang zu den um-
liegenden Flachen fur die Landwirtschaft.

4.3. MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung des insgesamt rund 4.700 m? groRen Umgriffs
wird an den angrenzenden bereits bebauten Bereich angepasst. Durch die novel-
lierte Baugesetzgebung besteht seit einigen Jahren die Moglichkeit der Nachver-
dichtung im Bestand. Darauf wird durch das im vorliegenden Plan festgesetzte
MaB der Nutzung reagiert. Mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer
Geschossfliachenzahl von 0,5 ist ein harmonischer Ubergang zum unbebauten Ge-
biet gewahrleistet. Die Hohenentwicklung der moglichen Bebauung beschrankt
sich auf 2 Vollgeschosse und ein Dachgeschoss.

4.4, Uberbaubare Flachen
Die Baufenster, umrandet durch die blaue Linie der Baugrenze, sind zum AuBen-
bereich im Abstand von 3 m und zu den Verkehrsflachen im Abstand von 5 m an-
geordnet. Damit fugt sich die kiinftige Bebauung in die angrenzende bestehende
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Bebauung ein. Garagen und Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der uber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig.

4.5, Bauweise
Im westlichen Bereich werden Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise
festgesetzt. Die offentliche Verkehrsflache trennt diesen Teil des Umgriffs vom
ostlichen Bereich, der die Moglichkeit zum Bau von Reihenhausern/Geschosswoh-
nungsbau zulasst. Damit wird die durchmischte bauliche Struktur im benachbar-
ten bereits bestehenden bebauten Gebiet aufgegriffen und fortgefuhrt.

4.6. Verkehrsflachen
Der Geltungsbereich ist Uiber das bereits bestehende StraBennetz flir den Verkehr
erschlossen; Ebenso verhalt es sich mit den erforderlichen Leitungen.
Das Grundstiick suidlich des Geltungsbereichs kann durch den geplanten StraBen-
stich weiterhin angefahren werden. Die StraBe wird als offentliche Verkehrsfla-
che festgesetzt.

Eine ErschlieBung einer moglichen Erweiterung der Einbeziehungssatzung nach
Suid-Westen ist gegeben.

4.7. Garagen und Stellplatze
Sowohl innerhalb als auch auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache kon-
nen Garagen und Stellplatze errichtet werden.

4.8. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§89Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Siehe im Plan ab 7. Festsetzungen zur Grinordnung

5. Hinweise

5.1. Sozialgerechte Bodennutzung
Laut Beschluss vom 27.04.2020 sind die vom Gemeinderat am 13.09.2017 verab-
schiedeten Grundziige der sozialgerechten Bodennutzung anzuwenden. Erganzt
wurde der Beschluss durch den Beschluss vom 13.06.2022.
In diesem Beschluss werden Bedingungen im Zusammenhang mit der Neuentwick-
lung von Baulandflachen definiert.

Folgende Schritte sind in dem Beschluss zur sozialgerechten Bodennutzung aufge-
fuhrt und durchzufuhren:

1) Die grundsatzliche Bereitschaft der Grundstuckseigentimer ist Voraussetzung
(z.B. Bereitschaft zur freiwilligen Umlegung im Gegensatz zu einer behordlich
verordneten Umlegung).

2) Der Markt entscheidet ob ein Planungsverfahren eingeleitet wird.

3) Die Planbegiinstigten unterzeichnen (stadtebauliche) Vertrage vor Rechtskraft
der Planung.

4) Bezuglich der ErschlieBungsanlage werden Durchfiihrungsvertrage mit den
Planbegiinstigten geschlossen soweit dies erforderlich ist.

Zu 1) Die grundsatzliche Bereitschaft der Grundstuickseigentiimer besteht.
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Zu 2) Der Markt hat mit Beschluss vom 01.07.2024 entschieden ein Planungsver-
fahren einzuleiten.

Zu 3) Es ist vorgesehen, dass wahrend des Verfahrens der stadtebauliche Vertag
erarbeitet, abgestimmt und vor in Kraft treten der Satzung von den Planbegiins-
tigten unterzeichnet wird.

Zu 4) Durchfiihrungsvertrage fir die Begunstigten sind hinsichtlich der Kosten von
ErschlieBung und ggf. Begrinungs- und AusgleichsmalBnahmen abzuschlieBen.

6. Festsetzungen zur Griinordnung

Eine Eingriinung der Grundstlicke zur freien Flur hin ist auf Grund des im Wes-
ten angrenzenden Waldes und der einzelnen Gehélze in den angrenzenden
Wiesenflachen nicht erforderlich. Auf der Planungsflache selber sind keine Ge-
hoélze vorhanden.

Die Beleuchtung des geplanten Gebiets ist moglichst ,,insektenschonend" in
Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Beleuchtung mit einer méglichst
geringen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten, sowie auf ein unbedingt
notwendiges MaB3 zu beschranken. Daher werden fir die AuBenbeleuchtung
des geplanten Gebietes LED-Leuchten mit warmweiBem Licht (Farbtemperatur
von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Ebenso muss das Lampenge-
hause zur Minimierung der Stérwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt
sein.

Zur Durchgrinung der Baugrundstiicke sind je angefangener 200 m2 nicht
Uberbauter bzw. nicht befestigter Grundstlicksflache mindestens ein Laub-
baum II. Ordnung oder je angefangener 200 m2 nicht tGberbauter bzw. nicht
befestigter Grundsticksflache ein Obstbaum und 5 Straucher zu pflanzen (Na-
delgehdlze dirfen ersatzweise nicht angerechnet werden!).

Durch die Festsetzung zur Verwendung heimischer Pflanzenarten und durch
das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Entwicklung von
Natur und Landschaft Ricksicht genommen.

Die nicht tGberbauten Flachen sind zu 100 % zu begriinen und dauerhaft als
Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung anzulegen. Kies- oder Schotterdeckungen
sind unzulassig. Verkehrswege auf dem Grundstiick und die Zufahrten zu den
Garagen sind ausgenommen.

Um die Durchgéngigkeit fiir Kleinlebewesen in Ubergang zur freien Landschaft
zu erhalten, ist die Ausbildung eines durchgangigen Sockels bei der Zaunan-
lage nicht zulassig. Zusatzlich ist eine Bodenfreiheit zum ,Durchschlipfen®™ von
mindestens 15 cm bei den Zaunfeldern einzuhalten.

7. Umweltbelange

Zur Aufstellung dieser Einbeziehungssatzung sind die formliche Umweltprufung und ein
Umweltbericht nicht erforderlich.

Die Voraussetzungen gemal § 34 Abs. 5 BauGB sind erfillt:
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— Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet.

— Es gibt keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b)
genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) oder dafur, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Abs. 1 BImSchG zu beachten sind.

a. Altlasten / Schadensfille

Auf den hier iberplanten Flachen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Altlasten
vorhanden oder bekannt und es gibt keine Hinweise auf anderweitige Bodenkontaminati-
onen.

Die Untere Bodenschutzbehorde ist unverziglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG), falls bei den ErschlieBungsarbeiten bzw. beim Aushub von
Baugruben Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem
Fall unverzuglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

b. Immissionsschutz

Larmschutz

Die umgebende Bebauung besteht ausschlieBlich aus Wohnhausern, eine Uibergeordnete
StraBe befindet sich nicht in der naheren Umgebung. Somit ist nicht mit einer Larmbe-
lastung, die Uber das gesetzlich zulassige Mal} fur eine Wohnbebauung hinausgeht, zu
rechnen.

Staub / Geruch

Eine wesentliche Zunahme des Verkehrs erfolgt durch die Ausweisung dieser relativ klei-
nen Flache nicht. Daher ist von keiner Erhohung der Staubbelastung durch den Fahrver-
kehr auszugehen.

Von zusatzlichen Geruchbelastungen ist nicht auszugehen.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstucken ausgehenden Im-
missionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschutterungen sind zu dulden.

c. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches der Einbeziehungssatzung liegt gem. BayernAtlas das
Bodendenkmal D-1-8432-0058 ,,Dorfwiistung des hohen und spaten Mittelalters
("Aschau™).“

Im Bereich von Bodendenkmalern bedurfen Bodeneingriffe aller Art (auch bereits fur die
Befahrung mit schwerem Gerat) einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaR Art. 7.1
DSchG. Dazu ist ein eigenstandiges Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen. Vor Beginn der Erdarbeiten zum Bauvorhaben

1 (BayernAtlas, 2024)
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durch eine archaologische Fachfirma eine archaologische Sondierung vorzunehmen. Je
nach Fundlage muss dann durch die Denkmalschutzbehorde vorab entschieden werden,
ob die Flache fiir den vorgesehenen Zweck genutzt werden kann, welche Teilflache und
unter welchen Auflagen und Bedingungen. Mit den Erdarbeiten darf erst begonnen wer-
den, wenn die Bodendenkmaler freigelegt, dokumentiert und geborgen sind.

Ca. 460 m sudwestlich des Planungsgebietes befindet sich ein weiteres Bodendenkmal.
Hierbei handelt es sich um D-1-8432-0034 ,,Untertagige mittelalterliche und frihneu-
zeitliche Befunde im Bereich der Burgruine Werdenfels. “?

Dieses Baudenkmal wird durch die Planung nicht beeinflusst.

Weitere zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denk-
malschutzbehorde.

Abb. 3: Luftbild mit Darstellung der Bodendenkmdler; (BayernAtlas 2024),
Darstellung unmapstdblich
Rot: Bodendenkmal

Im naheren Umfeld des Planungsgebietes befindet sich im Bereich des oben genannten
Bodendenkmals folgendes Baudenkmal:

= D-1-80-117-281: ,,Burgruine Werdenfels, ehem. Pflegschloss und -gericht, unver-
putzte Haustein-Mauerreste, bau wohl um 1230 - 1485, seit dem 17. Jh. Ruinos.“

Fur Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemaB der Artikel 4 - 6
DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Wohnbebauung auf das Er-
scheinungsbild des Baudenkmals auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob das
geplante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des Uberlieferten Erschei-
nungsbildes oder der kiinstlerischen Wirkung eines Baudenkmals / Ensembles fuhren

2 (BayernAtlas, 2024)
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wiurde und gewichtige Grunde des Denkmalschutzes fir die unveranderte Beibehaltung
des bisherigen Zustands sprechen (Art. 6 (2) DSchG).

In dem hiervorliegenden Fall wird das beziiglich des Baudenkmals folgendermaBen beur-
teilt:

Die Ruine der Burg Werdenfels liegt etwa 80 m uber dem Loisachtal und somit Uber un-
serer Planungsflache. Das Baudenkmal erfahrt somit durch die Ausweisung eines reinen
Wohngebietes aufgrund der erhohten Lage keine Beeintrachtigung.

8. Umweltbelange

Schutzgebiete
Die Flache des Geltungsbereiches der Einbeziehungssatzung befindet sich weder inner-

halb eines europaischen Schutzgebietes noch eines nationalen Schutzgebietes.

In einer Entfernung von ca. 80 m befinden sich das FFH- Schutzgebiet ,,Ammergebirge*,
das SPA-Gebiet ,,Ammergebirge mit Kienberg und Schwarzenberg sowie Falkenstein“ und
das Naturschutzgebiet ,,Ammergebirge“.?

Eine Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete geschitzten Arten, sowie der
Wechselwirkung der Schutzgebiete untereinander, kann ausgeschlossen werden.

Abb. 4: Luftbild mit Darstellung des FFH-Gebietes; (BayernAtlas 2024),
Darstellung unmapstdblich

3 (BayernAtlas, 2024)
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Abb. 5: Luftbild mit Darstellung des SPA-Gebietes; (BayernAtlas 2024),
Darstellung unmapstdblich

Abb. 6: Luftbild mit Darstellung des Naturschutzgebietes; (BayernAtlas 2024),
Darstellung unmapstdblich
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Naturwalder

Etwa 300 nordwestlich liegt der Naturwald ID: 1611.*

Von einer Beeintrachtigung der Schutzgebiete durch die geplante Bebauung ist nicht
auszugehen.

Abb. 7: Luftbild mit Darstellung des Naturwaldes; (BayernAtlas 2024),
Darstellung unmapstdblich

4 (FINWeb, 2024)
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Biotope
Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Biotope. Auch in direkter Nachbar-

schaft befinden sich keine Biotope. In einer Entfernung von ca. 120 m Richtung Suden
liegt das amtlich kartierte Biotop A8432-0119 ,,Lahneweisgraben-Unterlauf* an.
Dieses Biotop wird von der Planung nicht beriihrt.>

Abb. 8: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope; (BayernAtlas 2024); Darstellung unmaf-
stdablich; Rosa: amtlich kartierte Biotope

5 (FINWeb, 2024)
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Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenflachen

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern® ist erkennbar, dass festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete durch das Planungsgebiet nicht berlihrt werden. Somit ist ersicht-
lich, dass die geplanten Standorte frei von jeglichen Restriktionen dieser Art sind.

Allerdings liegt die Flache in einem wassersensiblen Bereich.

Uberflutungen durch Starkregenereignisse

Es wird jedoch darauf verwiesen, dass Starkregenniederschlage vor allem auf Grund der
prognostizierten Klimaanderungen an ihrer Haufigkeit und Intensitat zunehmen. Auch in
den Planungsgebieten kann bei sogenannten Sturzfluten der flachenhafte Abfluss von
Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von auBen zuflieBende
Wasser zu berlicksichtigen. Es wird empfohlen, diese Gefahr im eigenen Interesse bei
der BaumaBnahme zu beriicksichtigen und eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Scha-
densreduzierung und SchutzmaBnahmen vor Personenschaden vorzunehmen.

In der ,,Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut“, die Gber den Internetauftritt
des Landesamtes fur Umwelt
(https://www.lfu.bayern.de/wasser/starkregen_und_sturzfluten/hinweiskarte/index.htm) bzw.
uber den UmweltAtlas LfU Bayern abgerufen werden kann, ist fir das Planungsgebiet ein
schwach ausgepragter ,,potenzieller FlieBweg* aus der sudlich gelegenen Gelandesenke
ersichtlich.

2 SN
;f’ 't .\'\L"'/>-
o ” 18 95
ol ; <2 Yo ‘

\O
ABUrgraing

-
-

(UmweltAtlas LfU Bayern 2024), Darstellung unmapstdablich

6 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2024)
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Der naturliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig
fur anliegende Grundstlicke verandert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist
im Zuge der Errichtung und des Betriebs von Vorhaben nicht auf 6ffentliche Flachen
oder Nachbargrundstiicke zu leiten.

Hang- und Schichtwasser

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild ab-
flieBendem Oberflachenwasser und Schlammerosionen auf Grund des dariber liegenden
oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der Bauwerber muss diesbezliglich ei-
genverantwortlich Vorsorge treffen und die Bauweise den Verhaltnissen anpassen, damit
keine Schaden an Gebauden auftreten konnen. Es wird empfohlen generell alle kriti-
schen Punkte (Lichtschachte, Kellerabgange, Eingangstiren, bodentiefe Fenster etc.)
von baulichen Anlagen auf diese Gegebenheiten hin auszurichten und anzupassen.

Fachinformationen Wasser

52 Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

# “orlaufig gesichertes Uberschwemmung sgebiet
= Haufiges Ereignis

M nittleres Ereignis {HQ100)

[l selteres Ersignis

Land- und Golfclub
Werdenfels

= >

Abb. 10: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete; (UmweltAtlas LfU Bayern 2024),
Darstellung unmapstdblich
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9. Abhandlung der Eingriffsregelung

Vorbereitende Bauleitplanung

Die durch die Einbeziehung betroffenen Grundstiicke befinden sich im Ortsteil Burgrain
am sudwestlichen Siedlungsrand im direkten Anschluss an die vorhandene Bebauung.
Diese Flachen werden durch eine Einbeziehungssatzung in den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil Burgrain einbezogen.

Deshalb ist die seit dem 01.01.2001 durchzufiihrende naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung im Rahmen dieser Satzung fur diese Flache abzuhandeln.

Bestandteile und Integration der Planung

Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen wurden in die Satzung eingearbei-
tet. Weiterer Bestandteil der Planung ist die Einstufung des Zustandes des Planungsge-
bietes nach den Bedeutungen der Schutzguter und der sich daraus ergebenden Kompen-
sationsfaktoren (erarbeitet auf der Grundlage der Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, herausgegeben vom Bayerischen
Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen von 2021).”

Fachliche Ziele, Naturschutz und Landschaftspflege

Die fachlichen Ziele leiten sich als Erfordernisse aus den vorhandenen landschaftlichen
Werten, den geplanten Eingriffen sowie aus den gesetzlichen Oberzielen gemal Art. 1
BayNatSchG ab.

Die Eingriffe in den Landschafts- und Naturhaushalt sind auf der Grundlage der Listen 1a
- 1c in Verbindung mit der Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensationsverordnung
bewertet worden. Die Zuordnung der einzelnen Schutzguter nach ihrer Bedeutung in die
verschiedenen Kategorien sind mit Hilfe der Listen nachzuvollziehen. Diese Aufschlisse-
lung zeigt auch zugleich die am starksten beeintrachtigten Schutzgiter auf.

Die Erfordernisse, die sich daraus ergeben, sind in der Einbeziehungssatzung mit inte-
grierter Grinordnung und der Ausgleichsflachenplanung beriucksichtigt.

Bestandsaufnahme

Der Uberwiegende Teil der Flache im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung wird als
landwirtschaftliches Grunland genutzt. Auf dieser Grinlandflache befindet sich ein klei-
nes Bestandsgebaude.

Ein kleines Ubergangsstiick von der bestehenden ErschlieBungsstraBe zu den geplanten
Baugrundstiicken ist im Bestand als straBenbegleitende Griinflache anzutreffen.

7 (Leitfaden StMWBV, Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021)
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Abb. 11: Ansicht von Siidwesten, - mdflig extensiv genutzte, artenarme Griinlandfldche; Foto Jocham +
Kellhuber (Okt 2024)

Abb. 72: Ansicht von Siidwesten, - Bestandsgebdude der der Griinlandflédche, Foto Jocham + Kellhuber (Okt
2024)

Seite 16 von 27 Stand 23.12.2024 i. d. F. des Satzungsbeschlusses vom 07.04.2025



Begriindung Einbeziehungssatzung ,,Am Lahnewiesgraben*

Seite 17 von 27 Stand 23.12.2024 i. d. F. des Satzungsbeschlusses vom 07.04.2025



Begriindung Einbeziehungssatzung ,,Am Lahnewiesgraben*

Abb. 83: Ansicht von Siidosten, - straf3enbegleitende Griinfldche, Foto Jocham + Kellhuber (Okt 2024)

Abb. 14: Ansicht von Norden, - Strafle, Foto Jocham + Kellhuber (Okt 2024
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Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Artenschutz (Tiere und
Pflanzen)
Auf den Uberplanten Eingriffsflachen befinden sich keine Biotope oder geschiitzte Fla-
chen gemal Art. 23 BayNatSchG.

Das Planungsgebiet besteht aus einer mafig extensiv genutzten, artenarmen Grinland-
flache mit einem kleinen Bestandsgebaude. Der Ubergangsbereich von der bestehenden
StraBe zum Planungsgebiet besteht aus einer Grinflache.

Die Grundlagen fur alle Tiergruppen sind auf der Grunlandflache und der Grunflache als
ungunstig zu betrachten. Faunistisch bedeutsame Arten oder Habitate sind in dem Ge-
biet nicht zu erwarten.

Die Flache wird im Mai/Juni 2025 erneut vor dem ersten Schnitt kartiert, um die Auswir-
kung des Eingriffs auf die Flora mittels neuerlicher Begutachtung zu tberpriifen.

Gemal Leitfaden wird diese Flachen in Liste 1a fur das Schutzgut Arten und Lebens-
raume als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild er-
fasst.

Schutzgut Boden
Der Boden ist anthropogen beeinflusst und ohne kulturhistorische Bedeutung. Es sind
keine altlastverdachtigen Flachen bekannt und es gibt keine Hinweise auf anderweitige
Bodenkontaminationen. Baubedingt konnen Flachen verandert und durch den Bau von
Gebauden versiegelt werden.

Gemal Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.

Die Flachen im Uberbaubaren Bereich der Bauflache werden verandert, der Oberboden
wird dort groBflachig abgetragen und andernorts wieder aufgetragen. Damit wird die
Bodenstruktur groBtenteils dauerhaft verandert. Durch die BaumaBnahmen sind Erdbe-
wegungen unvermeidbar. Nach erfolgter Modellierung wird der Oberboden in den unver-
siegelten Bereichen weitgehend wieder angedeckt, somit wird zumindest teilweise der
Eingriff minimiert. Im Bereich der bebaubaren Flache wird ein GroBteil der Flachen ver-
siegelt.

Schutzgut Wasser
Das Planungsgebiet liegt in keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Allerdings
befindet es sich in einem wassersensiblen Bereich. Auf die Ausfiihrungen zu den Uber-
schwemmungsgebieten und Hochwassergefahrenflachen wird verwiesen.

Es ist in der Flache von einem Gebiet mit hohem, intakten Grundwasserflurabstand aus-
zugehen.

Daher sind gemal Leitfaden diese Flachen in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu bewerten.

Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Rickhaltevolumen des belebten Bo-
dens vermindert und die Grundwasserneubildung wird beeintrachtigt. Da es sich ledig-
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lich um wenige Bauparzellen und eine GRZ von 0,3 handelt, ist von einer geringen Bo-
deninanspruchnahme und Versiegelung auszugehen. Der Eintrag von Dungemittel wird
durch die Nutzung als Wohnbauflache reduziert.

Die geplante Bebauung diirfte daher nur geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser haben.

Schutzgut Klima und Luft
Die Planungsflache liegt am Ortsrand von Burgrain im Anschluss an bestehende Bebau-
ung. Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um Flachen ohne klein-
klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Gemal Leitfaden ist das Gebiet hinsichtlich des Schutzgutes Klima in Liste 1a als Gebiet
mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Die geplante Bebauung diirfte keine Auswirkungen auf das bestehende Kleinklima ha-
ben.

Schutzgut Landschaftsbild
Die zuklinftige Bebauung im Anschluss an die bestehende Bebauung stellt mit der im Os-
ten und Norden anschlieBenden Bebauung eine Erweiterung des Ortes dar. Der im Wes-
ten angrenzende Hang mit der dichten Bewaldung und die einzelnen Geholze in den an-
grenzenden Wiesen stellen eine ausreichende Einbindung der kleinen Planungsflache in
die Landschaft dar. Eine festgesetzte Eingriinung am Ortsrand ist daher nicht erforder-
lich. Deshalb wird fiir die Planungsflache in den Grinordnerischen Festsetzungen die
Durchgruinung nur textlich festgesetzt und dem jeweiligen Bauwerber damit freigestellt,
an welcher Stelle er auf seinem Baugrundstiick die notwendige Bepflanzung erbringt.
Durch den raumlichen Zusammenhang zur bestehenden Bebauung und die umgebenden
Geholze in der Nachbarschaft zur freien Landschaft stellt diese Erweiterung eine ge-
ringe Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dar.
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Bewertung des Bestandes

Fur diese Erweiterung muss fur die Berechnung der Ausgleichsflachen das Regelverfahren nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung angewandt werden. Als Grundlage dient der Leitfaden fir ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ -Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung-, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, in der Fassung von 2021.

Die Erweiterungsflache wurde anhand von den Listen 1a - 1c, bezogen auf die verschiedenen Schutzguter, in folgende Kategorien einge-

teilt.

Dabei wurden die einzelnen 5 Schutzguter wie folgt bewertet:

land

» Gebiet mittlerer

bewuchs ohne kultur-
historische Bedeutung

. Gebiet mittlerer

flurabstand

. Gebiet mittlerer

austauschbahnen

e  Gebiet geringer

ten

o  Gebiet geringer

Einstufung Arten und Boden Wasser Klima/Luft Landschaftsbild Gesamtbewer-
des Lebensraume tung
Bestandes
Griinland mahBig extensiv genutz- | anthropogen uberprag- | Gebiet mit hohem, in- Flachen ohne klein-kli- | ausgeraumte, struktur- | Gebiet mit

tes, artenarmes Griin- ter Boden unter Dauer- | taktem Grundwasser- matisch wirksame Luft- | arme Agrarlandschaf- mittlerer

Bedeutung fiir Na-
turhaushalt und das
Landschaftsbild

e Gebiet geringer Be-

deutung

bewuchs ohne kultur-
historische Bedeutung

e Gebiet mittlerer
Bedeutung

flurabstand

e Gebiet mittlerer
Bedeutung

austauschbahnen

e Gebiet geringer Be-

deutung

ten

e Gebiet geringer Be-
deutung

Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung
StraBenbeglei- Griunflache anthropogen uberprag- | Gebiet mit hohem, in- Flachen ohne klein-kli- | ausgeraumte, struktur- | Gebiet mit
tende Griinflache ter Boden unter Dauer- | taktem Grundwasser- matisch wirksame Luft- | arme Agrarlandschaf- geringer

Bedeutung fiir Na-
turhaushalt und das
Landschaftsbild
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Fazit:
Durch die Planung wird in diesen qualitativ mittleren Lebensbereich (maRig extensiv ge-
nutztes, artenarmes Grunland, Griinflache) eingegriffen bzw. werden diese Flachen zer-
stort. Die Flache wird im Mai/Juni 2025 erneut vor dem ersten Schnitt kartiert, um die
Auswirkung des Eingriffs mittels neuerlicher Begutachtung zu Uberprufen.

Baubedingt wird ein Teil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches der Einbezie-
hungssatzung verandert, der Oberboden wird groBflachig abgetragen und andernorts
wieder aufgetragen. Damit wird die Bodenstruktur groRtenteils dauerhaft verandert. Es
wird ein GroBteil der Flachen versiegelt. VermeidungsmaBnahmen konnen die Auswir-
kungen vermindern. Hierzu gehort eine Begrenzung der Versiegelung, die geringe fest-
gesetzte GRZ, das Verbot von durchlaufenden Zaunsockeln, Festsetzungen zur AuBenbe-
leuchtung, sowie textliche Pflanzauflagen zur Durchgriinung.

Der Ausgleich fur die nicht vermeidbaren Eingriffe in dieses Schutzgut erfolgt im Rah-
men der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung (saP)
Auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung der Grinlandflache auf der fur die Wohn-
bauflache geplanten Flache ist eine nennenswerte Lebensraumfunktion fur Tierarten
nicht gegeben.
Auch im Bereich der kleinen Grunflachen ist von keinem nennenswerten Lebensraum fur
Tiere auszugehen.

Die Grinland- bzw. Grinflache befindet sich im Anschluss an Bestandsbebauung.

Bei dem geplanten Vorhaben kann somit davon ausgegangen werden, dass Verbotstatbe-
stande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden konnen.

Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass durch die Bebauung keine weiteren euro-
parechtlich und national geschutzten Arten betroffen sind, somit ist fur diese ebenso
von keinem Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG aus-
zugehen.

Bezogen auf die Flora wird die Flache im Mai/Juni 2025 erneut vor dem ersten Schnitt

kartiert. Sollte sich durch die erneute Begutachtung herausstellen, dass daruber hinaus
eine weitere Aufwertung der Flache erforderlich ist, werden diese MaBnahmen/Zahlun-
gen zum Eingriff nach Vorliegen des Erganzungsgutachtens im Rahmen des Bauantrags-

verfahrens berucksichtigt.
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10.  Ausgleichsbedarf

Methodik

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs (= Eingriff) erfolgt auf Grundlage des Bayeri-
schen Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung® in der Fassung vom Dezember 2021. Die Berechnung orientiert sich
dabei an der seit 2014 geltenden Bayerischen Kompensationsverordnung, in der der Ein-
griff und Ausgleich in Wertpunkten ausgedruckt wird.

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs bezieht sich dabei nur auf flachenbezogen
bewertbare Merkmale des Schutzgutes Arten und Lebensraume.

Alle anderen Schutzgiiter werden verbal-argumentativ behandelt und bei Bedarf durch
zusatzliche MaBnahmen ausgeglichen.

Zur Ermittlung des benotigten Kompensationsbedarfs wird zuerst der Bestand beurteilt,
dem entsprechenden Biotoptyp der ,Biotopwertliste zur Anwendung der Bayeri-
schen Kompensationsverordnung“ zugeordnet und gemaR der Biotopwertliste mit
Wertpunkten bewertet.

Als nachstes wird ein Beeintrachtigungsfaktor (F) festgelegt. Dieser wird in der Regel
durch die in der Einbeziehungssatzung festgesetzte GRZ bestimmt. Nur bei Eingriffen in
hochwertige Biotoptypen (= 11WP) muss ein Faktor von 1,0 angesetzt werden.

Als Produkt der Flache [m2], dem Beeintrachtigungsfaktor und den Wertpunkten des Be-
standes errechnet sich der benotigte Kompensationsbedarf:
Flache [m?2] x F x WP = benotigter Kompensationsbedarf [WP]

Soweit rechtlich gesicherte VermeidungsmaBnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachti-
gungen nur teilweise vermeiden, konnen sie Uiber einen Planungsfaktor durch Abschlage
(max. bis 20 %) beim ermittelten Ausgleichsbedarf berucksichtigt werden.

Berechnung

Die Einstufung der Ausgangsbestande erfolgte auf Grundlage einer Ortsbegehung und der
o.a. Bestandserfassung. Die Einstufung der Ausgangzustande ist im Plan ,,Bestand + Ein-
griff“ Punkt 17 zur Begrundung ,,Eingriff* grafisch dargestellt.

Wertpunkte Bestand
G211 mahig extensiv genutztes, artenarmes Griinland 6 WP

V 51 Grinflache 3 WP

Somit ist hier kein hochwertiger Biotoptyp betroffen.

Beeintrachtigungsfaktor

Die Beeintrachtigungsfaktoren werden entsprechend der Eingriffsschwere festgelegt.
Der Leitfaden zieht dazu fur Biotoptypen (BNT) geringer und mittlerer Bedeutung die in
der Einbeziehungssatzung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) heran.

In der Satzung wurde fur das Vorhaben eine Grundflachenzahl von max. 0,3 festgesetzt.

BNT geringer und mittlerer Bedeutung (1 - 10 WP): GRZ 0,3
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Bestand und Eingriffsberechnung

Die Bestandsbewertung findet gem. der Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensations-

verordnung statt.

Code |Bezeichnung Bewer- Flache (m2) | GRZ /| Ausgleichsbedarf
tung Ein- (WP)
nach griffs-

Bay- faktor
KompV

G211 |Mabig extensiv genutztes, 6 4.590mz| 0,3 8.262 WP

artenarmes Grunland

V51 | Grinflache 3 58 m? 0,3 52 WP

Summe 4.648 m? 8.314 WP
Abzgl. 20 % Planungsfaktor - 1.663 WP
Errechneter Kompensationsbedarf 6.651 WP

Ein Abschlag beim ermittelten Ausgleichsbedarf durch rechtlich gesicherte Vermeidungs-
maBnahmen wird auf Grund folgender MaBnahmen mit 20 % angesetzt:

Abschlag Planungsfaktor
Begriindung

Sicherung

Durchgriinung des Baugrundstucks durch Festsetzung:

festigter Grundstiicksflache ist zur Durchgriinung des
Baugrundstiickes mindestens ein Laubbaum Il. Ordnung
oder je angefangener 200 m? nicht Uberbauter bzw.
nicht befestigter Grundstuicksflache ein Obstbaum und 5
Straucher zu pflanzen (Nadelgeholze diirfen ersatzweise
nicht angerechnet werden!).

Die nicht Uberbauten Flachen sind zu 100 % zu begriinen
und dauerhaft als Wiese,

terdeckungen sind unzulassig. Verkehrswege auf dem
Grundstiick und die Zufahrten zu den Garagen sind da-
von ausgenommen.

Je angefangener 200 m? nicht Uberbauter bzw. nicht be-

Rasen oder mit Bepflanzung anzulegen. Kies- oder Schot-

Festsetzung in BP auf
Grund § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB

Verbot eines durchlaufenden Zaunsockels mit Bodenfrei-
heit von mindestens 15 cm, damit Durchgangigkeit fur
Kleinlebewesen.

Festsetzung in BP auf
Grund § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB

Summe Abzug (max. 20 %)

20 %

Durch planliche und textliche Festsetzungen werden fur die Erganzungssatzung weitere
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen getroffen. So werden beschrankende Fest-
setzung zur Versiegelung und Festsetzungen fur die AuBenbeleuchtung zum Artenschutz

getroffen.
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Nach der o.a. Tabelle ist somit fur den Ausgleich des Eingriffes in den Naturhaushalt
durch die Einbeziehungssatzung ein Ausgleichsbedarf von 6.651 Wertpunkten erforder-
lich.

Ausgleichsbedarf
Laut der Bilanzierung sind zum Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt 6.651 Wert-
punkte zu erbringen.

Nachweis der Ausgleichsflachen

Der erforderliche Ausgleich von 6.651 Wertpunkten wird als Festbetrag, der Uber einen
gewerblichen Anbieter (Bayrische Staatsforsten mit Flachen in der Fohrenheide Far-
chant) aufgerufen wird, erfolgen. Sollte sich durch die erneute artenschutzrechtliche
Begutachtung herausstellen, dass daruber hinaus eine weitere Aufwertung der Flache
erforderlich ist, werden diese MaBnahmen/Zahlungen zum Eingriff nach Vorliegen des
Erganzungsgutachtens im Rahmen des Bauantragsverfahrens berucksichtigt.

Der Ausgleichsbedarf wird fir die Flache von 4.648 m? entsprechend 6.651 WP als Fest-
betrag, der uber einen gewerblichen Anbieter (Bayrische Staatsforsten mit Flachen in
der Fohrenheide Farchant) aufgerufen wird, nachgewiesen.

11.Griinordnerische MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffes in den Naturhaus-
halt

Folgende MinimierungsmaBnahmen werden fur das Schutzgut Arten und
Lebensraume durchgefuhrt:

e Durchgriinung der Freiflachen

e Verwendung heimischer Geholze

e Verbot von landschaftsfremden Baumarten

Nachfolgende MinimierungsmaBnahmen werden fur das Schutzgut Boden durchgefuhrt:
e sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Anschluss an bestehende Bebauung
e moglichst geringer Versiegelungsgrad (max. GRZ 0,3)

Fur das Schutzgut Wasser werden nachfolgende MinimierungsmaBnahmen durchgefihrt:
e moglichst geringer Versiegelungsgrad (max. GRZ 0,3)

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:
e raumlicher Zusammenhang zur bestehenden Bebauung
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12.Planunterlagen

e Plan Einbeziehungssatzung ,,Am Lahnewiesgraben
M 1:1.000
Stand 23.12.2024 i. d. F. des Satzungsbeschlusses vom 07.04.2025
Markt Garmisch-Partenkirchen
Bauamt/ Ortsplanung

e Bestdtigung der Staatsforsten fiir den Vertrag fiir die AusgleichsmaBnahmen

Elisabeth Koch
Erste Blrgermeisterin
Markt Garmisch-Partenkirchen

Literaturverzeichnis

BayernAtlas, B. S. (2024). BayernAtlas. Von www.geoportal.bayern.de/bayernatlas; Bayerische
Vermessungsverwaltung abgerufen

Leitfaden StMWBV, Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr. (Dezember
2021). Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Minchen, Bayern.

UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fir Finanzen und Heimat. (2024). UmweltAtlas
Bayern. Von https://www.umweltatlas.bayern.de abgerufen

Seite 27 von 27 Stand 23.12.2024 i. d. F. des Satzungsbeschtusses vom 07.04.2025



BAYERISCHE STAATSFORSTEN ¢« AR
Zentrale

Telefon +49-941 6909-0
Telefax +49-941 6909-495
info@baysf.de « www.baysf.de

BAYERISCHE STAATSFORSTEN AGR « Sauerlacher Strale 1, 85649 Brunnthal

Markt Garmisch-Partenkirchen
Bauamt

Rathausplatz 1

82467 Garmisch-Partenkirchen

Ihr Zeichen + Ihre Nachricht vom Unser Zeichen

Seite

1von 1

V& 5/ vcrISCHE
STAATSFORSTEN

Nachhaltig Wirtschaften.

Ihr Ansprechpartner

Herr I

Telefon

9 8I04 5729752

Telefax

D941 6909-52687

eMail

I ©baysf.de
Regensburg

29.04.2025

Bestitigung i.S. Bereitstellung von Wertpunkten aus dem Okokonto

»,Naturpark Farchant“ der Bayerischen Staatsforsten A6R

Sehr geehrte Frau I

der Markt Garmisch-Partenkirchen beabsichtigt fir die Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3

BauGB "Am Lahnewiesgraben"" Wertpunkten flr die naturschutzrechtliche Kompensation der Maf3-

nahme aus dem Okokonto ,Naturpark Farchant der Bayerischen Staatsforsten AR zu erwerben.

Vorbehaltlich der Zustimmung der zusténdigen unteren Naturschutzbehdrde bestatigen wir Ilhnen,

dass die Bayerischen Staatsforsten die benétigten 6.651 Wertpunkte aus der Okokontoflache ,Natur-
park Farchant® Fist. 1413/0 und 1414/0 Gemeinde und Gemarkung Farchant dem Markt Garmisch-

Partenkirchen zum Kauf anbieten.
Mit freundlichen GriiBen,

gez.
Karbinian HausIsehmid
Teamleiter Kompensation

Vorstandsvorsitzender Martin Neumeyer
Vorstand Rudolf Plochmann

Vorstand Manfred Kréninger

Sitz der Gesellschaft ist Regensburg
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gez.
Uohannes Hahn
Sachbearbeiter Kompensation
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