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Artenschutzrechtliche Relevanzprifung zum Vorhaben Bebauungsplan Nr. 141 ,Gerhart-Hauptmann-Weg*“
Umwelt-Planungsbiiro Dipl. Ing. (FH) Alexander Scholz, November 2025, 10 Seiten + 11 Seiten Anhang
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Stadt Waldkraiburg Begriindung
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

A3

Der hier gegenstandliche Bereich ist bereits grofStenteils bebaut. Ein Bebauungsplan besteht
jedoch nicht.

Im Rahmen der Innenentwicklung (vgl. § 1 Abs. 5 BauGB) und des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB) soll nun eine moderat dichtere Bebauung erméglicht werden,
als dies bei einer Entwicklung nach § 34 BauGB moglich ware. Gleichzeitig soll diese dichtere
Bebauung gesteuert werden, um ein angemessenes Ortsbild auch in Zukunft sicherzustellen.

Dem folgend wird fiir den Bereich nun ein Bebauungsplan aufgestellt.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Wirtschaft und Ortsteile hat am ...................... die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 141 ,,Gerhart-Hauptmann-Weg“ beschlossen.

Verfahrensart

Durch den Bebauungsplan werden MaRnahmen der Nachverdichtung im Sinne des
§ 13a Abs. 1 BauGB ermoglicht. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans kommt es zu einer
moderaten Anpassung der Bebauungsmaoglichkeiten in einem bereits bebauten Siedlungsbereich.

Auch die Ubrigen Bedingungen fir die Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB sind erfillt. Die festgesetzte Grundfliche liegt weit unter den nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB maximal zuldssigen 20.000 m?. Der Geltungsbereich umfasst insgesamt
lediglich eine Flache von ca. 15.500 m2. Somit liegt die zuldssige Grundfliche in jedem Fall unter
20.000 m?2,

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es werden keine Schutzgiiter
nach §1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB (Natura 2000 Gebiet) beeintrachtigt. §50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unféllen wird durch den Bebauungsplan nicht
einschlagig. Dem folgend wird entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB der hier gegenstandliche
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innentwicklung nach
§ 13a BauGB, ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach & 2 Abs. 4 BauGB, aufgestellt.

Innenentwicklung

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Beim hier gegenstandlichen Bebauungsplan handelt es sich,
wie unter A.2 beschrieben, um einen Bebauungsplan im Verfahren der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB. Somit ist auch den Anforderungen des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans sind ausschlieBlich bereits
zu Wohnzwecken baulich genutzte Flachen betroffen. Somit kommt es zu keiner Umwandlung
von Flachen fir Landwirtschaft oder Wald.
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Begriindung Stadt Waldkraiburg
A.4 Bestandsaufnahme und Bewertung

A.4.1 Lage und GroRe des Planungsgebietes
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Abb. 1: Lage des Planungsgebiets — rot — ohne Mal3stab!

Das Planungsgebiet umfasst die FISt.-Nr. 1839, 1839/3, 1840, 1841, 1842, 1843, 1850, 1850/1,
1852, 1853, 1853/1, 1854, 1854/2, 1855, 1856, 1857 und 1858 sowie Teilflichen der FISt.-Nr.
1849 (Gerhart-Hauptmann-Weg) und 2192 (StroblstraRe). Der Geltungsbereich hat eine GroRe
von ca. 15.471 m2,

Von Westen nach Osten erstreckt sich der Geltungsbereich lber ca. 130 m an der breitesten
Stelle, von Nord nach Sud weist der Bereich eine Ldnge von ca. 150 m auf. Das Planungsgebiet
liegt im nordwestlichen Teil des Siedlungsgebietes von Waldkraiburg, ca. 900 m nordwestlich des
Stadtzentrums. Im Siiden wird der Geltungsbereich durch die StroblstraBe und weitere
Wohngebietsflachen, im Norden durch die EichendorffstraRe und ebenfalls Wohngebietsflachen
begrenzt.

Im Westen grenzt eine Gartnerei, im Osten das Geldande der Grundschule am Goetheplatz an.

Von Nord nach Sid wird der Geltungsbereich durch den Gerhart-Hauptmann-Weg in einen
westlichen und 6stlichen Bereich geteilt.
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Flachennutzungsplan

Abb. 2: Flachennutzungsplan im Planungsgebiet blau - ohne Malstab!

Der giiltige Flachennutzungsplan stellt im hier gegenstandlichen Geltungsbereich
»,Reines Wohngebiet” dar. Auch die umgebenden Flachen sind im Nordwesten und Siiden als
Reines Wohngebiet, im Nordwesten als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Ostlich ist der
Bereich der Gartnerei als sonstige Grinflaiche, westlich der Bereich der Schule als
Gemeinbedarfsflache dargestellt.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebietes”
vorgesehen.

Nach §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf
dabei nicht beeintrachtigt werden. Dies ist im gegenstandlichen Bebauungsplan nicht der Fall, da
ein Allgemeines Wohngebiet auf Ebene des Flachennutzungsplans nur geringfiigig von einem
Reinen Wohngebiet abweicht und der gesamte umgebende Bereich mit Ausnahme der Schule
und der Gartnerei als Wohngebiet dargestellt ist.

Der Flachennutzungsplan ist somit lediglich im Nachgang zum Bebauungsplan auf dem Wege der
Berichtigung anzupassen.

Bestehendes Baurecht

Im Planungsgebiet ist heute kein Bebauungsplan vorhanden. Der Bereich ist nach § 34 BauGB zu
beurteilen. Somit sind Vorhaben zulassig welche sich nach Art und Mal8 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Gberbaut werden soll in die ndhere Umgebung
einflgen, zulassig.
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A.4.2 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet ist weitgehend eben. Es fallt von Siiden nach Norden auf einer Lange von
ca. 150 m von 438,7 m 4. NHN. um ca. 0,5 m auf 438,2 m 4. NHN. Der Bereich ist heute mit
Ausnahme eines Grundstlicks im westlichen Bereich vollumfanglich bebaut. Es handelt sich dabei
um eine heterogene Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern. Westlich des
Gerhart-Hauptmann-Weges liegen im nordlichen Bereich relativ groRe Grundstiicke mit einem
kleinen Gebduden vor. Dieses Gebdude weist eine Hohenentwicklung mit einem Geschoss und
einem zusatzlichen Dachgeschoss mit Kniestock auf. Das Gebdude halt einen einen Abstand von
ca. 6 - 7 m zur StraBe ein und ist von umfanglichen gartnerisch genutzten Grinflaichen mit
vereinzelten Nebengebduden umgeben. Auch das sidlich angrenzenden Grundstiick weist
entlang der Stralle ein adhnliches Gebadude auf. Hier ist jedoch in jlingerer Zeit ein
Hinterliegergebdaude mit ahnlicher Hohenentwicklung entstanden.

Im Stiden an der Einmiindung der Stroblstrale besteht ein groReres Doppelhaus. Dieses weist
zwei Vollgeschosse zuzliglich eines Satteldaches auf und ist von diverse Nebenanlagen umgeben.
Westlich anschieRend entlang der StrobelstralRe befinden sich zwei Gebaude etwa 16 m von der
StraRe zuriickversetzt. Eines dieser ist zweigeschossig zuziiglich eines Daches, das zweite weist
wiederum ein Vollgeschoss mit einem zusatzlich ausgebauten Dachbereich auf. Hinter diesen
Gebduden befinden sich in zweiter Reihe, jedoch von Osten vom Gerhart-Hauptmann-Weg
erschlossen, zwei weitere Grundstiicke. Diese sind von intensivem Baumbestand gepragt. Das
westliche der beiden Grundstiicke ist noch unbebaut. Auf dem 0&stlichen befindet sich ein
Wohngebdude (ein Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss) mit umfanglichen
Nebenanlagen.

Ostlich des Gerhart-Hauptmann-Weges weisen alle Gebdude zwei Vollgeschosse zuziiglich eines
Dachgeschosses (nur teilweise ausgebaut) auf. Die beiden nérdlichen Gebdude sind von der
StraRe weit zuriickgesetzt und die Grundstiicke sind im Ubrigen als Gartenflichen mit einzelnen
Nebenanlagen und Garagen genutzt. Auf den slidlichen Grundstiicken reicht die Bebauung relativ
nahe an die Stralle heran (4-5 m) und die Grundstiicke sind dichter, zum Teil mit Doppelhdusern
bebaut. An der Westgrenze befinden sich zum Teil umfangliche Nebenanlagen.

Alle Gebaude, ausgenommen das Gebaude auf FISt.-Nr. 1858 (Stroblstralle Nr. 4) mit Zeltdach,
weisen Satteldacher auf. Dariiber hinaus weisen einige untergeordnete Anbauten Flachdacher
oder flache Pultdacher auf.

Die Satteldacher sind bei den Gebauden mit mittigem First ausgefiihrt. Die Gebdude im
Planungsgebiet mit Wandhéhen um ca. 4,5 m weisen Dacher mit einer Neigung bis zu ca. 50° auf.
Die Ubrigen, zumeist neuere Gebaude mit hoheren Wandhdhen haben wesentlich geringere
Dachneigungen zwischen ca. 20 — 35°.

Die Gebaude sind weit liberwiegend direkt vom Gerhart-Hauptmann-Weg bzw. der StroblstraRe
erschlossen. Es handelt sich hierbei um ErschlieBungsstraBen mit einer untergeordneten
Verbindungsfunktion. Lediglich in der Mitte des Gerhart-Hauptmann-Weges im westlichen
Bereich besteht eine Bebauung in zweiter Reihe. Hier erfolgt die ErschlieBung lber eine private
Flache.

Die Freibereiche im Planungsgebiet sind intensiv gartnerisch genutzt. Hierbei dominieren
Rasenflachen. Auf FISt. Nr. 1853 und 1853/1 besteht groRerer Baumbestand. Weiter befindet sich
an der Ecke des Gerhart-Hauptmann-Weges und der EichendorffstralSe fiir das Ortsbild relevanter
Baumbestand. An der Ostseite des Planungsgebiets verlauft eine lippige Baumreihe. Diese Baume
stocken jedoch auBerhalb des Planungsgebiets auf dem angrenzenden Schulgrundstiick. Lediglich
die Kronen reichen bis ins Planungsgebiet. Im Ubrigen handelt es sich bei den Biumen im
Planungsgebiet um Einzelbdume in den Wohnungsgarten.
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A.4.3

Umgebung

Das Planungsgebiet ist in umfangliche, heterogen bebaute Wohngebiete mit liberwiegend
Einfamilien- und Doppelhdusern eingebettet. Lediglich im Sidden und Sidosten grenzen
Strukturen mit groBeren Mehrfamilien- und Reihenhausern an den Geltungsbereich an.

Direkt ostlich des Planungsgebiets befindet sich die Grundschule am Goetheplatz. Es handelt sich
um ein zweigeschossiges Gebaude mit Flachdach. Die Kellerbereiche sind zusatzlich durch
Lichtgraben freigelegt. Im noérdlichen Bereich ist ein Hartplatz zum Planungsgebiet orientiert.
Weiter im Siiden befindet sich zum Planungsgebiet orientiert auf dem Schulgrundstiick
umfanglicher Baumbestand. Es handelt sich weit Giberwiegend um éaltere Laubb3aume.

Im Osten wird das Planungsgebiet von einer Gartnerei begrenzt. Im Norden befinden sich hier
Gewachshauser. Der stdliche Bereich ist durch einen Gehdlzsaum abgegrenzt und liegt Brach
bzw. ist eine Wiesenflache.

Verkehr und Infrastruktur

Strallenverkehr

Das Planungsgebiet erstreckt sich von Nord nach Sud entlang des Gerhart-Hauptmann-Weges.
Alle Grundstiicke, mit zwei Ausnahmen im Siden an der StroblstraBe und zwei
Hinterliegergrundstiicken, sind direkt vom Gerhart-Hauptmann-Weg erschlossen. Die
Hinterliegergrundstiick grenzen auch liber einen jeweils relativ schmalen Grundstiicksstreifen an
den Gerhart-Hauptmann-Weg an.

Ca. 50 m siidlich des Planungsgebiets miindet der Gerhart-Hauptmann-Weg auf den
,Griner Weg“. Von diesem besteht lber die Peter-Rosegger-Strae im Osten Anschluss zum
Stadtzentrum oder weiter im Osten Uber die Daimlerstrafle und den ,,Stachus” Anschluss an die
StaatsstraRe 2091 und somit das lberregionale StraBennetz. Richtung Westen besteht liber den
,Griner Weg” und die Von-der-Tann-StraRe Anschluss an die Staatsstralle 2352. Hier kann somit
ebenfalls das Gberregionale StralRennetz erreicht werden.

Richtung Norden fiihrt der Gerhart-Hauptmann-Weg weiter und erschiellit weitere
Siedlungsbereiche mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern. Ein Anschluss an das
Uberértliche StraBennetz besteht hier nur sehr untergeordnet. Am nérdlichen Ende des
Planungsgebiets miindet die EichendorffstraBe von Osten in den Gerhart-Hauptmann-Weg. Uber
diese werden weitere Wohngebietsflachen angebunden und es besteht Anschluss in Richtung
Siemensstralle sowie zum Weiler Howaschen.

FuR- und Radverkehr

Entlang des Gerhart-Hauptmann-Weges verlauft nur ostseitig, in der Stroblstrale auf der
Sitdseite eine getrennte Gehbahn.

OPNV

Die nachsten Bushaltestellen befinden sich jeweils ca. 350 m entfernt am Goetheplatz und am
Waldfriedhof. Von hieraus besteht Verbindung in Richtung Stadtmitte.

Sonstige Infrastruktur

Der Bereich ist heute bereits erschlossen und nahezu vollumfanglich bebaut. Die notwendige
Infrastruktur (Strom, Wasser, Telekommunikation) liegt im Gerhart-Hauptmann-Weg und der
StroblstraRe vor.

Der Planbereich ist somit im planungsrechtlichen Sinne, wie auch faktisch, erschlossen.
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A.4.4

A.4.5

A.4.6

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand: Juni 2026) ist im
Geltungsbereich und dessen ndheren Umgebung kein Bau- oder Bodendenkmal sowie
geschitztes Ensemble verzeichnet.

Schutzgebiete

Im Geltungsbereich und dessen ndaherer Umgebung sind weder kartierte Biotope noch sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.). Das
nachste Biotop befindet sich ca. 250 m sidlich im Bereich des Stadtparks. Dieses hat jedoch
raumlich und funktional keine Verbindung mit dem Planungsgebiet.

Geschiitzte Arten

Zur Beurteilung des Vorkommens von europdisch und national geschiitzten Arten im
Planungsgebiet wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung durch das Umwelt-
Planungsbiiro Dipl.-Ing. (FH) Alexander Scholz (November 2025) durchgefiihrt. Im Rahmen dessen
wurden im Jahr 2024 auch vier Begehungen zu den Vogeln und der Zauneidechse im Zeitraum
April bis August durchgefihrt.

Dieses Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei, auf dieses wird hingewiesen. Es wird
zudem auf die Ausfiihrungen unter B.4 verwiesen.

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung kdnnen folgendermalien
zusammengefasst werden:

Nach Beurteilung der vorhandenen Habitateignung innerhalb des Geltungsbereiches, verbleiben
mogliche Beeintrachtigungen vorrangig fir mehrere Fledermaus- und Vogelarten sowie fiir die
Zauneidechse (Lacerta agilis), die im Einflussbereich geplanter Bauvorhaben innerhalb des
Bebauungsplangebietes mogliche Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatten besitzen kénnen.
Potenzielle Bereiche mit Habitateignung fiir andere abzupriifende Artengruppen, wie z.B. die
Amphibien, existieren im Geltungsbereich des Vorhabens mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht.

Fir Fledermausarten, die einen engeren Bezug zu Gebaudequartieren besitzen, wurden an
mehreren, teilweise alteren Gebduden im Siedlungsbereich am Gerhart-Hauptmann-Weg,
potenziell nutzbare Quartiermoglichkeiten festgestellt. In Frage kommen Quartiere in
Dachstlihlen oder an Bauwerken mit Fassadenverkleidungen sowie in speziellen Strukturen wie
z.B. Rollokasten. Der Geltungsbereich ist zudem insbesondere im Westen und Norden durch
zusammenhangende Baum- und Geholzbestande gepragt, welche potentielle Quartiere in Form
von Hohlen oder grofReren Nischen und Spalten bieten kénnten. Mit hoher Wahrscheinlichkeit
wird der Geltungsbereich auch bei der Nahrungssuche genutzt.

Neben den weit verbreiteten und ungefahrdeten Vogelarten kénnen nach Abschichtung auch
Vogelarten im Geltungsbereich bzw. Einflussbereich vorkommen, die weniger haufig und
teilweise gefahrdet sowie auf spezielle Brutplatzstrukturen wie Héhlenstrukturen an Baumen
oder Brutmoglichkeiten an Gebauden angewiesen sind.

Nach den Ergebnissen der Bestandserfassung im Jahr 2024 kann dies u.a. die Arten Feldsperling
(Passer montanus), Grauschndpper (Muscicapa striata), Grinspecht (Picus viridis), Haussperling
(Passer domesticus) oder Star (Sturnus vulgaris) betreffen. Zusatzlich kdnnen ohne genauere
Kontrollen oder Bestandserfassungen innerhalb einzelner Privatgrundstiicke Vorkommen von
Arten wie z.B. dem Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus), abschlieRend nicht
ausgeschlossen werden. Auf Flurstlicken mit dlterem Gehdlzbestand, einzelne dltere Bdumen in
den Siedlungsgarten sowie teilweise an alteren Gebduden existieren grundsatzlich mogliche
Neststandorte fiir diese Arten innerhalb des Geltungsbereichs. Die Verteilung der Reviere
weniger haufiger Vogelarten verteilt sich eher auf die Rander des Geltungsbereichs.
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Auf den Grundstlicken finden sich meist gepflegte Garten die regelmaRig gemaht werden. Nur
vereinzelt existieren Kiesflachen oder weniger intensiv gepflegte Sdume. Ein Bereich indem sich
Vorkommen der Zauneidechse vermuten lassen, liegt westlich des Geltungsbereiches im Umfeld
von brachliegenden Flachen einer Gartnerei. Auf Grundsticken die innerhalb des
Geltungsbereiches daran anschlieffen, kdnnen bei gegebener Habitateignung ebenfalls Tiere
vorkommen. Die Zauneidechse konnte bei der Bestandserfassung im Jahr 2024 in den 6ffentlich
zugangigen Bereichen nicht nachgewiesen werden. Fragestellungen zu Vorkommen insbesondere
der Zauneidechse auf den Privatgrundstiicken oder zu an Gebduden briitenden Vogelarten,
konnten im Rahmen der Begehungen nicht abschlieRend geklart werden.

A.4.7 Gewadsser / Niederschldge

Im Planungsgebiet selbst und in dessen direkten Umgebung sind keine Gewasser vorhanden.
Auch liegt der Bereich nach Umweltinformationssystem des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt weder in einem Uberschwemmungsgebiet HQ100 noch HQextrem. Auch ist der
Anderungsumgriff hier nicht als wassersensibler Bereich kartiert. Dennoch kénnen lokale
Uberschwemmungen z.B. durch Starkregenereignisse nicht ausgeschlossen werden.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich konnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kénnen StraBen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden.

GemaR dem Kartendienst ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut” im UmweltAtlas des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt (Stand: Juni 2026) ist im Norden des Geltungsbereichs, ein potentieller
FlieRweg bei Starkregen mit der Kategorie ,,starker Abfluss” dargestellt, welcher aus Westen nach
Osten entsprechend der topografischen Gegebenheiten fiir den Geltungsbereich hinweg abflief3t.

Bei der baulichen Ausfiihrung sollten die Rahmenbedingungen einer entsprechend
hochwasserangepassten Bauweise berlcksichtigt werden. Entsprechende Hinweise enthalt die
Satzung.

e

1
9 J
=
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Abb. 3: Ausschnitt des UmweltAtlas Bayern mit Karteninhalt ,Oberflachenabfluss und Sturzflut“ und Darstellung
,Potentielle FlieBwege bei Starkregen: maRiger Abfluss” ( ), »erhdhter Abfluss” (orange) und ,starker Abfluss”
(rot) sowie Karteninhalt ,Geldndesenken und potentielle Aufstaubereiche” mit Darstellung ,,Gelandesenken und

Aufstaubereiche” (violett)” (Geltungsbereich blau) — ohne MaRstab
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A.4.8 Vorbelastungen

Altlasten

Im Anderungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebiets als Reines Wohngebiet ist auch nicht von einer besonderen Wahrscheinlichkeit des
Auftretens flachiger Altlasten auszugehen. Im Rahmen der Baugrubenverfiillungen der
Bestandsgebaude kann es ggf. zu lokalen Verunreinigungen kommen. Diese sind jedoch
voraussichtlich ausschlie8lich von abfallrechtlicher Relevanz. Dariber hinaus ist im gesamten
Stadtgebiet von Waldkraiburg mit dem Auftreten von Ristungsaltlasten und Bunkerresten zu
rechnen.

Immissionen

Im Norden und Siiden ist das Planungsgebiet von weitrdumigen reinen und allgemeinen
Wohngebietsflichen umgeben. Somit sind hier hinsichtlich des Anlagenlarms keine relevanten
Beeintrachtigungen zu erwarten. Im Osten befindet sich die Grundschule am Goetheplatz. Hier
ist dem Geltungsbereich zugewandt ein Sportfeld orientiert. Lirmemissionen des Schulbetriebs
und insbesondere des Schulsports sind jedoch nicht als Anlagenldarm zu werten. Sie sind sozial
addquat und somit hinzunehmen.

Westlich wird das Planungsgebiet durch eine Gartnerei begrenzt. Hier ist mit
Anlagenlarmemissionen zu rechnen. Die im Geltungsbereich befindliche Wohnnutzung ist jedoch
bereits vorhanden. Somit muss die Gartnerei auch heute bereits auf diese Riicksicht nehmen. Die
Emissionsmoglichkeit sind also bereits heute auf ein mit der geplanten Festsetzung als WA
vertragliches MalRR beschrankt. Somit ist durch die Planung mit keinen Emissionskonflikten zu
rechnen.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen
B.1 Ziele der Planung
Stadtebau
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
® |nnenentwicklung durch intensivere Bebaubarkeit der Grundstlicke
= Entwicklung eines einheitlichen stadtebaulichen Charakters insbesondere im Hinblick auf das
StralRenbild
= Sicherung einer angemessenen Durchgriinung
B.2 Bebauungsplankonzept
B.2.1 Stadtebauliches Konzept

Es soll auch weiterhin eine aufgelockerte Bebauung mit Doppel- und Einfamilienhdusern
entstehen. Wobei in Abwadgung mit dem Ortshild, vor allem auf der Westseite des
Planungsgebiets eine Nachverdichtung erfolgt. Auf der Ostseite besteht in einigen Teilen bereits
eine sehr dichte Bebauung. Hier wird eine entsprechende Bebauung im gesamten Bereich
ermoglicht.

Um angemessene Strallenbilder zu wahren, wird entlang der Strallen jeweils ein von Bebauung
freizuhaltender Bereich berticksichtigt. Dieser orientiert sich an den bestehenden Strukturen und
dem weiteren Verlauf der StraRen aulRerhalb des Geltungsbereichs. Dieser soll perspektivisch bei
durch neue Gebdude entwickelt werden, auch wenn heute einzelne Geb&dude und insbesondere
Nebenanlagen innerhalb dieses Bereiches liegen.

An den Randern des Geltungsbereichs sollen jeweils durchgehende Griinrdume erhalten bleiben.
So wird hier jeweils ein Abstand von 4,0 m zur benachbarten Grundgrenze von Hauptgebaude
(Baurdumen freigehalten). An zwei Stellen wird diese Zone heute durch Hauptgebaude bereits
eingeengt. Diese Gebaude haben Bestandsschutz. Im Rahmen von zukinftigen Neubauten soll
hier jedoch die durchgehende Zone Beriicksichtigung finden.

Durch groRziigige Baurdume sollen moglichst flexible Bebauungsmoglichkeiten innerhalb eines
Grundgeristes, welches den StraRenraum und die Staffelung in Einzelgebdude vorgibt,
geschaffen werden.

Mit einer einheitlichen Héhenentwicklung, welche sich an den heute bestehenden, hdéheren
Gebduden orientiert werden umfangliche Nachverdichtungsmaoglichkeiten geschaffen.

Die Festsetzungen zu Bauweise, Wohnungsanzahl und GrundstiicksgroRRen sollen den Bereich vor
einer, vor allem funktional unvertraglichen, tibermaRigen Nachverdichtung schitzten.

Im nordlichen Bereich wird der Geltungsbereich durch einen Abflussbereich bei Starkregen
durchzogen. Um hier moglichen Aufstauungen und Schaden vorzubeugen, soll dieser Korridor von
Abflussbarrieren freigehalten werden, bzw. sollen langfristig Barrieren abgebaut werden.

Durch weitere Festsetzungen wird vordringlich eine angemessen Gestaltung und Durchgriinung
festgesetzt.
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B.2.2 Art der baulichen Nutzung

B.2.3

Entsprechend der heute im Gebiet vorhanden Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Dies entspricht zwar nicht den Darstellungen im Flachennutzungsplan, welcher ein Reines
Wohngebiet darstellt, jedoch sind bereits heute Kleinstgewerbe im Planungsgebiet vorhanden.

Um den beabsichtigten Charakter des Geltungsbereichs als Wohngebiet zu bewahren,
ungewiinschte Flachenkonkurrenzen auszuschlieBen und dem Wohnwert entgegenstehende
Einrichtungen zu verhindern, sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes (Nr. 1), sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (Nr. 2), Anlagen
fiir Verwaltungen (Nr. 3), Gartenbaubetriebe (Nr. 4) und Tankstellen (Nr. 5) grundsatzlich nicht
zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl:

Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,30 kann eine entsprechend der Umgebung
und der heutigen Bestandsbebauung angemessene Entwicklung sichergestellt werden.
Insbesondere kann so auch in ausgeglichener und einfach handhabbarer Art den heterogenen
Grundsticksverhaltnissen im Planungsgebiet entsprochen werden.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,30 entspricht den Festsetzungen in umliegenden
Bebauungsplanen (z.B. Nr. 89 ,Nordlich der EichendorffstraRe”) womit eine im Gesamtquartier
einheitliche Entwicklung gewahrleistet wird.

Heute sind im Planungsgebiet Grundflachenzahlen bis zu 0,24 realisiert. Somit besteht auf allen
Baugrundstiicken ein angemessenes Nachverdichtungspotenzial.

Der Zahlenwert der zuldssigen GRZ von 0,30 stellt eine angemessene Abwagung des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauNVO) mit den Belangen des Ortsbildes dar.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,30 liegt unterhalb der Orientierungswerte fir
Allgemeine (und auch Reine) Wohngebiete fiir die GRZ von 0,4 aus § 17 BauNVO.

Uberschreitungen Grundfldchenzahl:

Die GRZ wurde im gegenstandlichen Bebauungsplan so proportioniert, dass sie das sinnvolle
HochstmaR von ,,Hauptgebauden” abbildet. Terrassen sind aufgrund ihrer geringeren raumlichen
Pragnanz weniger relevant fir die stadtebauliche Erscheinung. Somit kénnen fiir diese
Uberschreitungen der eigentlichen GRZ bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,35 zugelassen werden.

Bauge- |Flache Bau- Max. zuldssige |Zulassige Uber- Zulassige Uberschrei- Zulassige Uberschreitung |Zulassige
biet grundsttick Grundflache GR |[schreitung durch tung durch Garagen, durch Zufahrten, Stell- Gesamt-
(Nettobau- (bei GRZ) Terrassen Carports und Nebenan- |pldtze und Anlagen unter |versiegelung
land) (bei GRZ) lagen nach §14 BauNVO |der Gelandeoberflache
(bei GRZ) (bei GRZ)
WA1 3.275 m? 982 m? 164 m? 327 m? 819 m? 2.292 m?
(0,30) (0,35) (0,45) (0,70)
WA 2 6.132 m? 1.840 m? 307 m? 612 m? 1.533 m? 4.292 m?
(0,30) (0,35) (0,45) (0,70)
WA 3 2.346 m? 704 m? 117 m? 235 m? 587 m? 1.643 m?
(0,30) (0,35) (0,45) (0,70)
WA 4 2.451 m? 735 m? 123 m? 245 m? 613 m? 1.716 m?
(0,30) (0,35) (0,45) (0,70)
Gesamt| 14.204 m? 4.261 m? 711 m? 1.419 m? 3.552 m? 9.943 m?
(0,30) (0,35) (0,45) (0,70)
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Im Rahmen des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO diirfte die festgesetzte Grundflachenzahl durch
Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 — 3 BauNVO (Nebenanlagen, Garagen, Zufahren etc.) um bis zu
50 % Uberschritten werden. Dies reicht jedoch durch den im landlichen Bereich hohen
Stellplatzbedarf, die niedrige festgesetzte GRZ und die kleinteilige Bebauungsstruktur fiir eine
bestimmungsgerechte Nutzung der Grundstlicke nicht aus. Insbesondere gilt dies, da die
festgesetzte GRZ von 0,30 im Rahmen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden fiir die
eigentlichen ,Hauptgebaude” nutzbar sein soll.

So ist eine Uber die Regelungen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hinausgehende spezifische
Uberschreitungsregel getroffen. Um stiadtebaulichen Missstinden vorzubeugen sind die
Uberschreitungsméglichkeiten nach der stidtebaulichen Prignanz der Anlagen gestaffelt.

Garagen, Carports und Nebenanlagen nach & 14 BauNVO weisen eine rdaumliche Erscheinung auf
und sind somit relevanter fiir das Ortsbild. Dem folgend ist durch diese nur eine Uberschreitung
bis zu einer GRZ von insgesamt 0,45 zuldssig (,,Hauptgebaude” + Terrassen + Garagen, Carports
und Nebenanlagen).

Zufahrten und Zuwegungen, Stellplatze sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, haben hingegen keine
Hohenentwicklung und sind somit fiir das Ortsbild von geringerer Relevanz. Somit kann fir diese
Anlagen eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,70 zugelassen werden.

Die zulassige Maximalversiegelung von 70% (GRZ von 0,70) liegt somit leicht Gber den
Orientierungswerten  fir  Allgemeine  Wohngebiet nach §17 BauNVO i.V.m.
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 0,6 (0,4 + 50 %). Dies ist jedoch durch die oben genannten
Quartierseigenschafften bedingt und durch die Festsetzungen von ausschlieRlich
versickerungsfahigen Belagen zumindest in Teilen kompensiert.

Die verbleibenden mind. 30 % unversiegelte Grundstiicksflache reichen fiir eine Versickerung der
Niederschlagswasser auf den Baugrundstilicken und eine angemessene Eingriinung aus.

In Teilen des Planungsgebiets liegt die Gesamtversiegelung heute bereits bei iber 70 % (bis zu
76 %). Fir diese Grundstiicksnutzungen besteht Bestandsschutz. Im Rahmen zukiinftiger
Neubauten soll die Versiegelung jedoch auf 70 % geschrankt werden. Nur so kann vor dem
Hintergrund vermehrt zu erwartender Hitze- und Starkregenereignisse eine Klimaresilienz des
Quartiers sichergestellt werden (Vegetationsflichen und deren Ausstattung, Verdunstung im
Quartier, Versickerung auf dem Baugrundstiick).

Aufgrund der auf den Geltungsbereich zugeschnittenen Uberschreitungsregelungen sind weitere
Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zul&ssig.

Die Festsetzung einer Geschossflache oder Geschossflachenzahl ist nicht notwendig, da eine
vertragliche Nutzung des Planungsgebiets durch die festgesetzte Hohenentwicklung und
Grundflachenzahl ausreichend gesteuert ist.

Baurdaume

Grundsatzlich soll durch moglichst groBe Baurdume eine flexible Nutzung der Grundstiicke
ermoglicht werden. Dabei soll entsprechend der heutigen Bebauung und der Umgebung eine
heterogene, lockere Bebauung entstehen.

Die Bauraume sind somit nur soweit beschnitten wie dies durch grundsatzliche stadtebauliche
Rahmenbedingungen notwendig ist. Grundzug des Konzeptes ist dabei die Freihaltung von
entsprechenden Vorgartenzonen entlang der Straflen. Deren Breite leitet sich aus dem Bestand
und der Gestalt des weiteren StraRenverlaufs ab. Entlang des Gerhart-Hauptmann-Weges sind
somit beidseitig Abstdnde der Baugrenzen von 5m zur StraBenkante festgesetzt. Lediglich an der
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Einmiindung der Stroblstralle ist die auf 4 m reduziert. Hier kann der Kreuzungsbereich aus
stadtebaulichen Griinden markiert werden. In der Bestandsbebauung reicht hier ein Erker ndher
an die Stralle heran. Dieser besitzt Bestandsschutz. Im Rahmen einer Neubebauung soll jedoch
der nun festgesetzte Strallenabstand im Sinne des Ortsbildes und der Begriinung eingehalten
werden.

Durch diese Breite von 4-5 m ist auch eine angemessen Begriinung der Vorbereiche mit
Strauchern und Baumen moglich.

Auch an der EichendorffstralRe ist ein Abstand von 5m festgesetzt. Dies ergibt sich aus den
Anforderungen an die Eingrinung und der Gebaudestellung der ostlich angrenzenden
StraBenbereiche. An der Kreuzung der EichendorfstraBe mit dem Gerhart-Hauptmann-Weg ist
der Bauraum etwas zurlickgenommen. Somit wird hier ein Erhalt der bestehenden Biaume
langfristig sichergestellt. Diese Baume sind in Zusammenhang mit dem ,Knick“ des Gerhart-
Hauptmann-Weges besonders wichtig flir das Ortsbild.

An der StroblstraRe liegen die Gebdude heute weiter von der Stralle entfernt. Dies ergibt sich
durch die Lage der Gartenflaichen zur StraBe hin. Somit ergibt sich ein ortsbildpragender
Grinbereich, welcher weiter westlich in den Bereich der Gartnerei Gbergeht. Dieser soll erhalten
bleiben.

Durch die Gliederung der einzelnen Baurdaume senkrecht zur StraRe soll die offene Anmutung mit
einzelnen, durch Griinbereiche getrennte Gebaude gesichert werden. Um hier eine angemessene
Vegetation zu ermdglichen und die Zasuren auch stadtraumlich Erfahrbar zu machen, ist jeweils
ein Abstand zwischen den Baugrenzen von jeweils 8,0 m vorgesehen. Lediglich stlich des
Gerhart-Hauptmann-Weges ist an einer Stelle lediglich ein Abstand von 6,0 m vorgesehen. Hier
sind abgeleitet aus den Grundstiicksstrukturen kleinere Baurdume vorgesehen. So ergibt sich
keine Notwendigkeit einer grofleren, wahrnehmbaren Zasur.

In den riickwertigen Bereichen werden durch die festgesetzten Abstdande von in der Regel 4 m
Beeintrachtigungen fiir die Nachbarn ausgeschlossen und moglichst durchgangige Griinbereiche
gesichert. Auch hier reichen Bestandsgebdude an zwei Stellen weiter an die Grenze des
Geltungsbereichs heran. Diese besitzen Bestandsschutz. Im Rahmen von etwaigen zukiinftigen
Neubauten sollen jedoch die durchgehenden Griinraume in einer Breite von 4,0 m gesichert
werden.

Auch weiter sudlich im Bereich mit dem umfanglichen Baumbestand sind die Baurdume so weit
zurlickgenommen, dass eine angemessener Baumerhalt sichergestellt werden kann.

Hohenentwicklung

Im Wesentlichen bestehen heute im Planungsgebiet zwei Gebdudetypologien. Die éalteren
kleineren Gebaude weisen in der Regel eine Wandhdhe von ca. 4,5 m mit einem steilen Satteldach
auf. Die neueren Gebdude weisen Wandhohen von ca. 6 — 7 m mit flacheren Satteldachern auf.

Im Rahmen des Nachverdichtung sowie des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird nun
fur alle Gebdude eine Hohenentwicklung mit einer moglichen Wandhdéhe von ca. 7,0 m
festgesetzt. Dies schafft Spielraum fiir zwei Vollgeschosse zuziglich eines ausgebauten
Dachgeschosses.

Im Gesamtkontext fligt sich dies in die weitere Umgebung ein. Im Planungsgebiet bestehen
bereits diverse Gebdude dieser Hohenentwicklung. Auch die sudlich angrenzenden
Mehrfamilienhduser setzen einen dhnlichen Malistab. Die 6stlich angrenzende Schule stellt
ohnehin einen Nukleus in der Umgebung dar, hat jedoch auch zwei Vollgeschosse und eine
Wandhohe von ca. 8 m. Nordlich grenzen zum Teil kleinere Bauformen an. Wobei hier insgesamt
eine sehr heterogene Bebauung besteht. Somit ist hier auch mit der nun festgesetzten
Hohenentwicklung von keinen stadtebaulichen Spannungen auszugehen.
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B.2.4

B.2.5

Richtung Westen grenzt die Gartnerei an. Diese stellt eine Sondersituation dar. Somit ist hier
ohnehin kein direkter stadtebaulicher Bezug zu unterstellen und eine Hohenentwicklung von
7,0 m lasst keine bedenklichen Situationen fiir das Ortsbild befiirchten.

Durch die Festsetzung eine absoluten Oberkante der Wandhohe tGber Normalhéhennull (NHN
DHHN 2016) ist ein absoluter Bezug geschaffen. Die Festsetzung ist somit eindeutig und entspricht
den Anforderungen an die Bestimmtheit von Bezugspunkten nach § 18 BauNVO sowie der
aktuellen Rechtsprechung.

Die Oberkante der Wandhohe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der Oberseite
der Dachhaut mit der Ebene der senkrechten Aullenkante der Aullenwand an der Traufseite des
jeweiligen Daches. Bei Flachdachern ist die Oberkante der Wandhohe der obere Abschluss der
Attika. Die absolut festgesetzten Zahlenwerte sind dabei aus der bestehenden Geldande zuziiglich
der geplanten ca. 7 m zuldssiger Wandhohe ermittelt.

Um auch weiterhin die im Gebiet und der Umgebung tradierten niedrigen Gebdude mit sehr
steilen Dachneigungen zu ermdoglichen und dennoch bei hoheren Wandhohen keine tGberhohen,
das Ortsbild beeintrachtigenden Gebdude zu erhalten, ist zuséatzlich eine absolute Oberkante fiir
die Firsthohe festgesetzt. Die Oberkante der Firsthéhe ist dabei die Oberkante der Dachhaut an
ihrem hochsten Punkt.

Durch die sehr grofSen Baurdume sind Nebenanlagen in der Regel auch innerhalb der Baurdume
anzuordnen. Dennoch ist im Gesamtkontext fiir die offene Gebadudestruktur eine h6henmalige
Unterordnung von Nebenanlagen unter die Hauptgebdude wichtig. Andernfalls wirde der
Eindruck einer zu dichten und massiven Bebauung entstehen. Dem folgend ist eine Oberkante
der Wandhéhe von Nebenanlagen, Garagen und Carport, ebenfalls als absoluter Wert je
Baugebiet festgesetzt. Diese entspricht etwa 3,5 m lber dem jeweils bestehenden Gelande.

Um im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden auch die Dachraume moglichst
intensiv nutzen zu kénnen, sind auch Dachgauben zuldssig. Deren Oberkante der Wandhohe liegt
schon konstruktionsbedingt Gber der eigentlichen Oberkante der Wandhdhe eines Gebaudes. Um
diese Anlagen dennoch zu erméglichen, darf durch Dachgauben die zuldssige Wandhéhe um bis
zu 1,8 m Uberschritten werden.

Bauweise und Wohneinheiten

Ziel des Bebauungsplans ist die Nachverdichtung des Gebiets unter Aufrechterhaltung der
heutigen, offenen, heterogenen Struktur. Somit ist offene Bauweise festgesetzt und es sind
ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Um die Nutzungsdichte im Quartier, insbesondere im Hinblick auf die notwendigen Stellplatze zu
steuern sind je Wohngebdude maximal 3 Wohneinheiten zulassig.

GrundstiicksgroBen

Durch die Festsetzung von MindestgrundstiicksgréBen soll der stadtebauliche Charakter eines
relativ lockeren Einfamilien- und Doppelhausgebietes erhalten bleiben. Insbesondere wiirde bei
einer kleineren Teilung in nicht unerheblichem Malie Binnenerschliefung erforderlich, da eine
Teilung senkrecht zur Strale dann nicht mehr sinnvoll moglich scheint. Dies wirde das
stddtebauliche Gesamtkonzept in Frage stellen. Die MindestgrundstiicksgréRe von 450 m? ist
dabei so gewahlt, dass mit den bestehenden Grundstiickstiefen von der StralRe aus jeweils eine
sinnvoller Zuschnitt moglich ist und die grundsatzliche stadtebauliche Kérnung nicht in Frage
gestellt wird.
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B.2.6 Abstandsflachen

B.2.7

Im Rahmen des Bebauungsplans wird kein Gebrauch von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
ermoglichten abweichenden Regelungen zu Abstandsflachentiefen gemacht.

Art. 6 BayBO gilt unverandert. Somit sind unabhdngig des Abstandes der Baurdume
untereinander und zu den Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches ausreichende Abstdnde
hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, des Brandschutzes sowie des
Nachbarschutzes gewadhrleistet. Dies gilt insbesondere auch fir die Abstinde von
unterschiedlichen Gebduden, innerhalb der grof3zligigen Baurdume, zueinander.

Hinweis

Die Abstandsflachen sind unabhangig der Festsetzungen des Bebauungsplans vom natdirlichen
Geldnde aus zu messen und einzuhalten.

Dacher

Abgeleitet aus dem Bestand im Planungsgebiet, der Umgebung und der lokalen Bautradition sind
auf Dachflachen tber 5,0 m? nur symmetrische Satteldacher (auf beiden Seiten gleiche Neigung,
First in der Mitte des Gebaudes) mit einer Dachneigung von 15° - 50° zuldssig. Das heute im
Planungsgebiet bestehende Zeltdach ist im Geltungsbereich und in der weiteren Umgebung
fremd. Dem folgend sollen bei zukiinftigen Entwicklungen keine weiteren Zeltdacher entstehen
und es sich ausschlieflich Sattelddcher zulassig.

Um insbesondere bei sehr hohen Dachneigungen und gleichzeitiger Ausnutzung der zuldssigen
Wandhohen, liberhohe Gebdude zu vermeiden, sind maximale Firsthohen festgesetzt. Dem
folgend sind nicht mit allen Dachneigungen die maximalen Wandhdhen auszunutzen.

Dachflachen mit einer GroBe unter 5,0 m? sind fir die Gesamterscheinung weniger relevant.
Somit kann hier auf eine entsprechende Festsetzung verzichtet werden.

Die Dachflachen sollen, ebenfalls der lokalen Bautradition entsprechend, moglichst ruhig
gestaltet werden und so im Hinblick auf die stadtebauliche Erscheinung gegenliber dem
Gebdauden zuricktreten. Dem folgend sind Dacheinschnitte, Dachaufbauten (ausgenommen von
Dachgauben) und Quergiebel nicht zuldssig. In Abwagung mit den technischen Notwendigkeiten
sind Kamine und Entliftungsrohre zuldssig. Um eine angemessene Nutzung solarer
Strahlungsenergie zu ermoglichen, sind auch Solaranlagen zuldssig. Deren Gestaltung,
insbesondere im Hinblick auf die Unterordnung unter die Dachflachen, ist in gesonderten
Festsetzungen geregelt.

Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sollen auch die Dachraume
in Abwagung mit den Belangen der Ortsgestalt moglichst intensiv genutzt werden kénnen. Dem
folgend sind Dachgauben im Rahmen entsprechender Gestaltfestsetzungen zuldssig. Die
Gestaltfestsetzungen sichern eine geordnete Dachansicht und somit wiederrum eine
Unterordnung der Gauben gegeniiber dem Dach. Um lberlange Gauben zu vermeiden, deren
Nutzen nicht in angemessener Relation zu den negativen Auswirkungen auf das Ortsbild steht,
sind Dachgauben erst ab einer Dachneigung von 30° oder mehr zuldssig.

Auch durch die Zulassigkeit von Dachflachenfenstern soll der Nutzwert der Dachrdume erhoht
werden. Durch entsprechende Gestaltfestsetzungen wird sichergestellt, dass auch diese sich dem
Dach unterordnen.

Dem Hauptdach untergeordnete Flachen, welche maximal 10% der Gesamtdachflache
ausmachen und deren hochster Punkt mindestens 0,6 m unter der tatsichlich realisierten
Oberkante der Wandhohe des Hauptdaches liegen, sind auch als Pultdacher zuldssig. Die Neigung
dieser Dachflachen darf maximal 10° gegenliber der Neigung des Hauptdaches abweichen. Diese
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B.2.8

B.2.9

Dacher sind fur die Gesamterscheinung des Gebaudes weniger von Belang. Darliber hinaus
kénnen so UbergroRe Dachkonstruktionen auf untergeordneten Anbauten vermieden werden.

Auf dem Hauptdach untergeordneten Flachen, welche maximal 20 % der Gesamtdachflache
ausmachen und deren hochster Punkt mindestens 2,0 m unter der tatsachlich realisierten
Oberkante der Wandhohe liegt sind auch Flachdacher zuldssig. Durch den Hohenunterschied sind
diese Bereiche eindeutig den ,Hauptdachern” untergeordnet und pragen die stadtebauliche
Erscheinung weniger. Durch die Nutzung dieser Flachdacher als Dachterrassen kann so jedoch
auch in den Obergeschossen ein hochwertiger Freibereich ermdoglicht werden. Griindacher
sorgen vor dem Hintergrund der relativ hohen zulassigen Versiegelung fiir zusatzliche Vegetation
und einen Riickhalt sowie gedrosselten Ablauf von Niederschlagswasser.

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind durch die Festsetzungen zur Hohenentwicklung
bereits den ,Hauptgebduden” untergeordnet und somit fir die stadtebauliche
Gesamterscheinung weniger relevant. Dem folgend kdnnen hier, um moglichst zurlickhaltende
Dachkonstruktionen zu ermdglichen, auch Flachdacher oder Pultdacher bis zu einer Neigung von
25° zugelassen werden.

Grenzstandige Nebenanlagen, Garagen und Carports sind giebelseitig an der Grenze zu errichten.
Somit soll ein profilgleicher Anbau am angrenzenden Grundstiick ermoglicht werden.

Solaranlagen

In Abwagung des Nutzens mit den stadtgestalterischen Rahmenbedingungen sind Solaranlagen
unter gewissen Restriktionen zuladssig.

Durch diese Restriktionen wird sichergestellt, dass sich die Solaranlagen den Dachern
unterordnen und einer geordneten Erscheinung nicht entgegenstehen.

Aufgrund des dichten Wohnumfeldes sind gebdudeunabhéangige Solaranlagen nicht zulassig.

Nebenanlagen, Garagen und Carports

Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Anlagen unter der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sind auf dem
gesamten Baugrundstiick auBerhalb der zu begriinenden Flachen entlang der Strafle und im
Bereich des Wasserabflusskorridors zuldssig.

Somit wird die aus stdadtebaulichen Griinden gewiinschte Griinzone entlang der Straen
gesichert. Weiter wird der Abflussbereich von Barrieren freigehalten. Heute bestehen bereits
vereinzelt entsprechende Nebenanlagen im Griinbereich. Diese genieRen Bestandsschutz, sollen
aber bei einer Neubebauung des Grundstlicks nicht wieder entstehen, da sie dem
ortsbildpragenden Griinbereichen entlang der Stralen entgegenstehen und den Wasserabfluss
potenziell behindern. Auf dem Grundstiick sind ausreichend Flachen fir Garagen an anderen
Stellen vorhanden.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch die zu erhaltenden Baume den Bau von Nebenanlagen,
Carports und Garagen einschrankt.

B.2.10 Aufschiittungen und Abgrabungen

Ziel ist eine moglichst weitgehende Erhaltung des Bestandsgeldndes, unter Abwagung mit den
Nutzungsanspriichen und der bestehenden Topografie.

Dem folgend und der relativ sanften Topografie entsprechend sind Aufschittungen und
Abgrabungen zur Einbindung baulicher Anlagen in das bestehende Geldnde nur bis zu einer
Differenz von 0,4 m zum bestehenden Gelande zulassig.
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GroRere Aufschiittungen und Abgrabungen wiirden insbesondere im Hinblick auf die begrenzten
Grundsticksverhaltnisse zu flr das Ortsbild kritischen Situationen fihren.

Des Weiteren sind innerhalb der gekennzeichneten Flachen in WA2 und WA3 zur Freihaltung von
potentiellen  FlieRwegen bei  Starkregenereignissen gemdll des Kartendienstes
,Oberflachenabfluss und Sturzflut® im UmweltAtlas des Bayerischen Landesamtes fliir Umwelt
(Stand: Juni 2026) in diesen Bereichen keine Aufschiittungen zuldssig. Weiteres hierzu ist unter
B.7 ,,Wild abflieRendes Oberflachenwasser und Starkregenereignisse” erldutert.

Grinordnung

Vor dem Hintergrund der relativ hohen zuldssigen Versiegelung, der zukiinftig vermehrt zu
erwartenden  Starkregenereignisse und um die Versickerung der anfallenden
Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken zu vereinfachen, sind alle befestigten Flachen, mit
Ausnahme der offentlichen Strallenverkehrsflaichen mit wasserdurchldssigen Belagen
herzustellen.

Die StraBenverkehrsflachen sind hier aufgrund der zu erwartenden Belastungen ausgenommen.
Entsprechende Belastungen sind im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebiets auf den
Baugrundstiicken nicht zu erwarten.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept sind entlang der Strallen zu begriindende Flachen
des Baugrundstlicks festgesetzt. Fiir ein angemessenes Strallenbild sind diese Bereiche
gartnerisch zu bepflanzen. In Abwagung mit den Belangen der ErschlieBung und den Ubrigen
Nutzungsbedingungen sind in diesen Bereichen neben Bepflanzungen nur Zufahrten,
Stitzmauern und Einfriedungen zul3ssig.

An der Kreuzung der EichendorffstraRe mit dem Gerhart-Hauptmann-Weg sind aufgrund ihrer
Bedeutung fir das Ortsbild zwei Baume als zu erhalten festgesetzt.

Im westlichen Teil des Planungsgebiets besteht heute umfanglicher Baumbestand. Dieser soll
aufgrund seiner naturschutzfachlichen Bedeutung in Abwdagung mit einer angemessenen
Bebauung des Grundstiicks erhalten bleiben. Hier ist der Bauraum auf den weniger bestockten,
nordostlichen Bereich des Grundstiicks begrenzt. Alle Baume in diesem Bereich, welche mit einer
Nutzung der Baurdume vereinbart werden kénnen, sind als zu erhalten festgesetzt.

Die librigen Baume sind in Abwagung mit ihrer geringeren stadtebaulichen Pragnanz und den
Zielen der Nachverdichtung nicht als zu erhalten festgesetzt. Deren Erhalt wird dennoch
empfohlen.

Um eine angemessene Durchgriinung des Planungsgebiets sicherzustellen, ist je angefangenen
350 m? Grundstuicksflache mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum mit einer zu
erwartenden Endwuchshdéhe von mind. 10 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Durch die MindestgroRRe wird sichergestellt, dass die Baume auch eine stadtebaulich relevante
Anmutung erreichen.

Die Baume fiihren vor dem Hintergrund des Klimawandels durch Verschattung, Verdunstung und
Luftreinigung zu einer Verbesserung des Kleinklimas.

Um die griinordnerischen Ziele moglichst bald und dauerhaft in einer angemessenen Qualitat zu
erreichen sind Mindestpflanzqualitdten und der Ersatz von ausgefallenen Baumen festgesetzt.

Vor dem Hintergrund einer weiteren angemessenen Durchgriinung und um hier positive Effekte
auf das Kleinklima zu garantieren, sind mind. 5 % der Baugrundstiicke mit heimischen,
standortgerechten Strauchern zu bepflanzen.

Bestehende Griinstrukturen dirfen, soweit sie gleichwertig sind, jeweils auf die Pflanzgebote
angerechnet werden.
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Zur weiteren Steigerung der Griinausstattung (Verdunstung, Luftqualitat) sind insbesondere vor
dem Hintergrund der umfanglichen zuldssigen Versiegelung fensterlose Fassadenbereiche mit
einer GréRe Giber 30 m? zu begriinen.

Schottergarten, bei denen Steine oder dhnliche Elemente wie Ger6ll, Kies oder Splitt die
Flachengestaltung pragen und Pflanzen nur eine sehr untergeordnete Rolle spielen sind nicht
zuldssig. Diese stehen der offenen, durch Vegetation gepragten Erscheinung des Gebiets, wie sie
insbesondere durch die zu begriinenden Flachen an den StraBen gesichert werden soll entgegen.
Auch stehen diese vor dem Hintergrund der relativ hohen zuldssigen Versiegelung der
Klimaresilienz und einem angemessenen Kleinklima im Gebiet entgegen. Sie flihren zu einer
weiteren Aufheizung, wobei bei Vegetationsbestanden eine Kiihlung zu erwarten ist.

Einfriedungen diirfen, um Barrieren im Ortsbild zu vermeiden eine Héhe von 1,2 m nicht
Uberschreiten. Sie sind ohne Sockel mit einem freien Abstand von 0,1 m zum Boden zu errichten.
So bleibt die Durchldssigkeit des Bereichs fiir Kleinsdaugetiere gewahrt. Dies ist im Planungsgebiet
durch die Lage zwischen dem Bereich der Gartnerei und der Schule mit ihren umfanglichen
Grunstrukturen von besonderer Bedeutung.

Artenschutzrechtliche Belange

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden im Rahmen einer artenschutzrechtlichen
Relevanzpriifung durch das Umwelt-Planungsbiiro Dipl.-Ing. (FH) Alexander Scholz (November
2025) ermittelt. Der gesamte Untersuchungsbericht ist dem Bebauungsplan als Anlage beigelegt,
auf diesen wird hingewiesen.

Wie unter A.4.6 naher ausgefiihrt, ist das Ergebnis des Gutachtens, dass nach Beurteilung der
vorhandenen Habitateignung innerhalb des Geltungsbereiches mdgliche Beeintrachtigungen
vorrangig fir mehrere Fledermaus- und Vogelarten sowie fiir die Zauneidechse (Lacerta agilis),
die im Einflussbereich geplanter Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereichs mogliche
Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatten besitzen kénnen, verbleiben.

Eine Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten und damit eine Erfillung des
Verbotstatbestandes der Schadigung oder Zerstorung nach § 44 Abs. 1 Nr. 3,4 und 1i.V.m. Abs.
5 BNatSchG (Lebensstattenschutz) ist zum einen durch Umbau- oder SanierungsmalRnahmen von
Gebduden nicht auszuschlieRen und zum anderen ist eine Betroffenheit von potenziellen
Quartieren in natirlichen Baumhdhlen moglich, falls Baume beseitigt werden miissen.

Im Gutachten wird zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG hinsichtlich
Fledermaus- und Vogelarten insbesondere auf die Bericksichtigung geeigneter Vermeidungs-
und/oder MinimierungsmalRnahmen zu Lichtimmissionen und Stérwirkungen durch neue
Beleuchtungseinrichtungen, zur Kollisionsgefahr an grof3en und vor allem glatten Glasflachen an
Gebduden sowie die Wahl eines geeigneten Zeitpunktes zu Eingriffen an Gebauden oder zur
Beseitigung von Geholzen hingewiesen. Ggf. sind vorgezogene KompensationsmaRnahmen
umzusetzen. Bdume und Geholze (Strducher, Hecken etc.) sind generell nur auRerhalb der im §
39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel und
noch vor Inanspruchnahme der Winterquartiere von Fledermausen zu fallen. Demnach sind
Rodungen bzw. Baumfillungen auf den Zeitraum zwischen 01. Oktober bis 28. Februar
beschrankt. Hierzu ist dem Bebauungsplan ein Hinweis beigefligt. Aufgrund der allgemeinen
gesetzlichen Regelung ist keine Festsetzung erforderlich. Darliber hinaus wird auf die
Berlicksichtigung  der  allgemeinen  rechtlichen  Regelungen/ Bestimmungen zu
Beleuchtungseinrichtungen gemaR Art. 11a BayNatSchG hingewiesen.

Um zudem hinsichtlich Zauneidechsen die Erfiillung von Verbotstatbestanden gemaR
§ 44 BNatSchG zu vermeiden, empfiehlt das Gutachten, bei kiinftigen Bauvorhaben vorab die
relevanten Bereiche im westlichen Geltungsbereich hinsichtlich einer Eignung als Zauneidechsen-
Lebensraum und bei Bedarf durch eine Bestandserfassung zu priifen, ob die Flache von der Art
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besiedelt sein kann oder ist. Bei Bedarf ist dann eine projektspezifische spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) zu erstellen.

Auf die Erstellung einer ausfiihrlichen saP kann gemal artenschutzrechtlicher Relevanzprifung
bei kiinftigen Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches nur dann verzichtet werden, wenn
durch eine konkret auf das jeweilige Projekt zugeschnittenen Prifung (bei Bedarf mit
faunistischen  Bestandserfassungen) konkret ausgeschlossen werden kann, dass
planungsrelevante Tierarten durch das Vorhaben entscheidend betroffen sein konnen oder wenn
innerhalb einer saP durch entsprechend festgesetzte Ausgleichs- und VermeidungsmalRnahmen
eine Betroffenheit vermieden werden kann.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Bauausfiihrung sicherzustellen ist, dass
durch die Bauvorhaben weder durch deren Errichtung noch deren spateren Bestand oder Betrieb
den Regelungen des § 44 BNatSchG (Vermeidung von Verbotstatbestdanden) zuwidergehandelt
wird.

Dem Gutachten folgend wird fiir eine genauere Priifung etwaiger Betroffenheiten gemaR
§ 44 BNatSchG empfohlen, konflikttrachtige Flachen oder Bereiche im Vorfeld kinftiger
MaBnahmen auf Vorkommen relevanter Arten untersuchen zu lassen:

= Kontrolle von &lteren Bdaumen mit Hohlenangebot auf Fledermaus-, Vogel- oder
Eremitenbesatz

= Kontrolle von Gebauden auf Fledermausbesatz, die umgebaut oder saniert werden sollen
= Bestandserfassung der Vogel innerhalb des Geltungsbereiches im Frihjahr
» Uberpriifung auf Vorkommen von Zauneidechsen in geeigneten Habitaten im Friihjahr

= falls umfangreichere Geholzbeseitigungen erforderlich sind, ist ggf. die Haselmaus zu kartieren

Umgang mit den artenschutzrechtlichen Belangen im Bebauungsplan

Da es sich bei dem Bebauungsplan um die Uberplanung eines bereits bebauten Bereichs handelt
ist dieser insbesondere zeitlich nicht direkt mit Bauvorhaben verbunden. Somit wiirde auch eine
genaue Untersuchung der Gebaude und der angrenzenden Strukturen zum jetzigen Zeitpunkt
keinen Sinn ergeben, da eine erneute Untersuchung unmittelbar vor dem jeweiligen
Eingriffszeitpunkt erforderlich wadre. Aufgrund der Gebdudestruktur mit intensiv genutzten
Wohngebiuden (keine gréoReren Tennen oder Ahnliches) kann davon ausgegangen werden, dass
etwaige Vorkommen von geschiitzten Einzelindividuen durch eine geeignete Wahl des
Abbruchzeitraums sowie entsprechende Kompensationsmallnahmen (Brutkasten,
Fledermausbretter 0.A. an anderen Geb&duden etc.) ausreichend geschiitzt werden kénnen. Auch
im Hinblick auf etwaige Vorkommen im Kontext von Badumen sind entsprechende
KompensationsmaBnahmen (Nistkdsten an anderen Baumen) aufgrund der Baumbestdnde der
Umgebung bzw. der zu erhalten festgesetzten Baume grundsatzlich umsetzbar. Im Hinblick auf
Zauneidechsen erscheinen nur die bereits bebauten Bereiche relevant. Das angrenzend an die
Gartnerei noch unbebaute Grundstiick ist heute nahezu vollumfanglich von Baumen tiberstanden
und stellt somit keinen geeigneten Lebensraum fir Zauneidechsen dar. Schutz bzw.
Kompensationsmalnahmen fiir etwaige Zauneidechsenvorkommen sind, schon aufgrund der
Bestandsbebauung, somit auch mit einer zukiinftigen Neubebauung der Grundstiicke
kombinierbar.

Insgesamt kann der Bebauungsplan somit ohne die Realisierung von Verbotstatbestanden nach
§44 BNatSchG umgesetzt werden. Die Verpflichtung zur Umsetzung etwaiger, zum Zeitpunkt der
konkreten Baudurchfiihrung notwendiger Vermeidungs- bzw. KompensationsmaBnahmen ergibt
sich aus §44 BNatSchG. Im Bebauungsplan sind hierfiir keine Festsetzungen erforderlich.
Entsprechende Hinweise sind der Satzung beigefligt.
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ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird auch weiterhin durch den bestehenden Gerhart-Hauptmann-Weg, die
Eichendorff- und die Stroblstralle erschlossen. Die Verkehrsflachen bleiben unverandert erhalten.
Aufgrund der geringen Verbindungsfunktion der Strafen und der im Gesamtkontext auch
weiterhin relativ lockeren Bebauung kann davon ausgegangen werden, dass die StralRen, die
zusatzlich zu erwartenden Verkehre aufnehmen kénnen.

An der Einmiindung der Stroblstralle und der EichendorffstraRe in den Gerhart-Hauptmann-Weg
sind, um die Verkehrssicherheit ausreichend sicherstellen zu kénnen Sichtdreiecke erforderlich.
Um innerhalb dieser ausreichende Sichtverhdltnisse sicherzustellen und somit die
Verkehrssicherheit gewihrleisten zu kénnen, sind in den Uberschneidungsbereichen mit den
Baugrundstiicken Flachen die von Baukorpern, Einfriedungen, Aufschiittungen, parkenden Autos,
Bewuchs und sonstigen Gegenstandlichen in einer Hohe zwischen 0,8 und 2,5 m {iber der H6he
der nachstgelegenen Strallenflache freizuhalten sind, festgesetzt.

Die FISt.-Nr. 1853 und 1853/1 liegen in zweiter Reihe, abgesetzt vom Gerhart-Hauptmann-Weg.
Sie sind jeweils durch einen schmalen Grundstiicksstreifen an die StraRenverkehrsflache
angeschlossen. Bezogen auf das jeweilige Einzelgrundstiick reicht dies jedoch fiir eine
ErschieBung nicht aus. Die Baugrundstiicke liegen zumindest in Teilen mehr als 50 m von der
StralBenverkehrsflaiche des Gerhart-Hauptmann-Weges entfernt. Somit ist fir den
Feuerwehrangriff eine Zufahrt auf die Grundstiicke mit Feuerwehrfahrzeugen erforderlich. Diese
Zufahrt muss den Richtlinien flr die Flachen fir die Feuerwehr entsprechen. Dies ist bei einer
gemeinsamen Nutzung der beiden Grundstiickssteifen als Zufahrt moglich. Bei einer jeweils
einzelnen Nutzung ist dies jedoch nicht moglich. Um eine entsprechende Erschlieung zu sichern
sind mit Fahrtrecht fiir den jeweiligen anderen Grundstiicksstreifen zu belegende Flachen
festgesetzt. Die so jeweils entstehende Zufahrt entspricht der Richtlinie fiir die Flachen fir die
Feuerwehr.

Die technische Infrastruktur liegt bereits in den Stralenverkehrsflichen vor. Der weit
Uberwiegende Teil der gegenstandlichen Baugrundstiicke ist an diese bereits angeschlossen. Ein
Anschluss der UGbrigen Grundstiicke ist mit angemessenem Aufwand moglich. Die innerhalb des
Geltungsbereichs verlaufenden Versorgungsanlagen sind zu beachten. Vor jeweiligem Baubeginn
hat eine Absprache mit den zustandigen Versorgungstragern zu erfolgen.

Brandbekampfung

Der Feuerwehrangriff kann U{ber den Gerhart-Hauptmann-Weg, die Strobl- und die
EichendorffstraBe erfolgen.

Mit Ausnahme von Teilen der FISt.-Nr. 1853 und 1853/1 liegen alle Grundstiicksflachen naher als
50 m an diesen StraBenverkehrsflachen. Es sind somit, auch vor dem Hintergrund der zuldssigen
Hohenentwicklung, voraussichtlich keine Feuerwehraufstell- und -zufahrtsflichen auf den
Baugrundstiicken erforderlich. Der Feuerwehrangriff kann mit Steckleitern von den 6ffentlichen
Strallenverkehrsflachen erfolgen.

Die bebaubaren Bereiche der FISt.-Nr. 1853 und 1853/1 liegen tiberwiegend mehr als 50 m von
der offentlichen StralRenverkehrsflaiche entfernt. Somit sind hier Feuerwehrzufahrts-
und -aufstellflaichen auf den Baugrundstiicken erforderlich. Um die Zufahrt zu sichern, sind
entsprechende, mit Dienstbarkeiten zu belastende Flachen festgesetzt.

Eine 6ffentliche Wasserversorgung mit Hydranten liegt bereits in der angrenzenden StralSe vor.
Aufgrund der bestehenden Bebauung ist davon auszugehen, dass diese ausreichend Kapazitat fur
die geplante Bebauung aufweisen. Ggf. kann diese mit angemessenem Aufwand ausgebaut
werden.
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Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange der Brandbekdmpfung ausreichend
beriicksichtigt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens der Einzelvorhaben bzw. des Bauvollzuges.

Versickerung, Entwasserung und Starkregenereignisse

Versickerung und Niederschlagswasserableitung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll. Um den
natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, sollte das Niederschlagswasser von
befestigten Flachen des Baugrundstiicks und den Dachflachen, soweit die Untergrundverhaltnisse
es erlauben, direkt auf dem Grundstlick versickert werden.

Dabei soll als primdre Losung eine ortsnahe, flachenhafte Versickerung lber eine geeignete
Oberbodenschicht angestrebt werden. Ist eine Flachenversickerung nicht maoglich, so ist einer
linienférmigen, unterirdischen Versickerung tber (Mulden-) Rigolen der Vorzug vor einer
punktuellen Versickerung Uber Sickerschachte zu geben. Ziel ist eine moglichst naturnahe
Versickerung Uber alle Bodenschichten, um die Funktion des Bodens als Klimapuffer und
Wasserspeicher aufrechtzuerhalten. Die Vorgaben der TRENGW sind einzuhalten. Soll von diesen
abgewichen werden, ist ein entsprechendes Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Das
Arbeitsblatt DWA-A 138-1 , Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser - Teil 1: Planung,
Bau, Betrieb” ist zu beachten.

Im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehdrigen Entwasserungsplanung ist durch den Bauherrn
bzw. die von ihm beauftragten Planenden eigenverantwortlich zu priifen, ob die Verordnung Giber
die erlaubnisfreie, schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (NWFreiV)
angewendet werden darf. Ist diese nicht anwendbar, ist fir die Versickerung von
Niederschlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich beim LRA Muihldorf am Inn zu
beantragen.

Um nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete MaRnahmen sicherzustellen, dass
Niederschlagswasser vom Baugrundstiick nicht auf die Stralenverkehrsfliche oder die
Nachbargrundstiicke gelangt.

Wild abflieBendes Oberflachenwasser und Starkregenereignisse

Im Rahmen des Klimawandels ist vermehrt mit Starkregenereignissen zu rechnen. Deren
Haufigkeit und Starke wird weiter zunehmen. In deren Folge kann es zu wild abflieRendem
Oberflachenwasser bzw. Schichtwasseraustritt im Bereich der Bebauung kommen. Zudem
koénnen sich auch anfallenden Niederschlage auf den jeweiligen Baugrundstilicken aufstauen.

Gemal dem Kartendienst , Oberflachenabfluss und Sturzflut® im UmweltAtlas des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt (Stand: Juni 2026) sind im noérdlichen Bereich des Planungsgebiets
Bereiche vorhanden, in welchen potenzielle FlieBwege bei Starkregen mit der Kategorie ,starker
Abfluss”, entsprechend den topografischen Gegebenheiten mit FlieSrichtung von Westen nach
Osten Uber den Geltungsbereich hinweg, dargestellt sind. In der Planung wird darauf reagiert,
indem in diesen Bereichen keine Bauraume vorgesehen sowie Aufschiittungen nicht zuldssig sind.
Somit kann das Wasser im Starkregenfall moglichst ungehindert abflielen und es kommt zu
keinen wesentlichen Aufstauungen und Umleitungseffekten. Im dstlichen und westlichen Bereich
ist dieser freizuhaltende Korridor im Bestand durch bauliche Anlagen geschmalert. Jedoch mit
begrenzter Breite noch vorhanden. Diese Anlagen genieflen Bestandsschutz. Dauerhaft sollen
diese Abflusshindernisse abgebaut werden.

Weiter kommt § 37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besondere Bedeutung zu. Demnach sind
generell nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fir angrenzende Bebauung und
Grundsticke durch BaumaRnahmen nicht zuldssig. Es diirfen keine Geldndeverdanderungen
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(Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden, welche wild abflieBendes Wasser mit
negativen Auswirkungen fiir Nachbargrundstiicke aufstauen oder umlenken kénnen.

Um moglichen Schiaden im Zuge von Starkregenereignissen und temporaren
Uberschwemmungen méglichst vorzubeugen, sind die Gebdude durch bauliche MaRnahmen
moglichst an diese Gefahren anzupassen.

Die Oberkante des FertigfuRbodens des untersten Vollgeschosses sollte mindestens 25 cm Uiber
dem umliegenden Geldnde liegen, um einen Wasserabfluss ohne Schaden an den Gebaduden zu
gewadhrleisten. Ziel ist auch hier der Abfluss von Oberflachenwasser ohne Beeintrachtigung der
Gebadude und ein Eindringen von Wasser in die Gebdude zu verhindern. Diesbeziiglich sollten auch
Offnungen von baulichen Anlagen, wie Einginge, Kellerlichtschichte oder Anlagen unterhalb der
Gelidndeoberfliche zum Schutz vor Uberflutungen durch entsprechende angepasste bauliche
MaRnahmen geschiitzt werden, wie durch die Ausfiihrung einer ausreichenden Uberhéhung
gegenliber der angrenzenden wasserfiihrenden Flache.

Gebaude sind an der Stelle, wo sie in das Geldande einschneiden, bis 25 cm Uber Oberkante des
anstehenden Gelandes wasserdicht und ggf. auftriebssicher zu errichten (Keller, inkl.
Keller6ffnungen, Tiefgaragen, Zugdngen, Installationsdurchfiihrungen etc.).

Klimaschutz

Mafhahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Durch die Festsetzung von versickerungsfahigen Beldgen, Dachbegriindung bei Flachdachern und
die Begrenzung der zuldssigen Versiegelung wird, gerade bei Starkregenereignissen der
Oberflachenabfluss verringert. Auch werden so ausreichend Flachen fiir eine Versickerung auf
den Baugrundstiicken freigehalten.

Durch umfangliche Festsetzungen zur Begriinung (Baum- und Strauchpflanzungen, Fassaden- und
Dachbegriinung) werden ausreichende Griinstrukturen auf den Baugrundstilicken gesichert. Diese
fihren durch Verschattung und Verdunstung, gerade in Zusammenhang mit vermehrt zu
erwartenden Hitzeereignissen zu einer positiven Wirkung auf das Kleinklima.

MaRnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die moderate Nachverdichtung bzw. bessere Nutzbarmachung bestehenden Baulandes
wird mittelbar einer Versiegelung bzw. Inanspruchnahme heute unbebauter Flachen in der freien
Landschaft vorgebeugt.

Durch die Zulassigkeit von Solaranlagen wird die Nutzung erneuerbarer Energien gefordert.

Planungsschadenanspruch
Durch die Planung werden keine Schadensersatzanspriiche im Sinne des § 42 BauGB ausgelost.

Die Art der Nutzung auf den Baugrundstiicken bleibt gegeniliber dem heutigen Rahmen
weitgehend unverandert. Durch den Bebauungsplan wird auf allen Grundstilicken ein gegeniiber
dem bisherigen Baurecht hoheres MaR der Nutzung (GRZ) festgesetzt. Lediglich erfolgen durch
die Bauraume und ggf. im Hinblick auf die Gesamtversiegelung Einschrankungen. Diese sind
jedoch so geringfiigig, dass keine wesentlichen Anderungen des Grundstiickswerts abzuleiten
sind, bzw. durch die Intensivierung der Bebauungsmaéglichkeiten insgesamt ein Ausgleich erfolgt.

Die bestehenden Gebadude, Nebenanlagen und Garagen, welche den Festsetzungen des
Bebauungsplans entgegenstehen, haben wie auch bisher, Bestandsschutz. Die Situation fiir diese
Grundstiicke hinsichtlich der Zuldssigkeit der Bestandsgebdude verandert sich durch die
Bebauungsplandanderung somit nicht.
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§ 39 BauGB kommt schon deshalb nicht zur Anwendung da zuvor kein Bebauungsplan bestand.

B.10 Drittschutz — Flichen au8erhalb des Bebauungsplans

Im Rahmen des Bebauungsplans wird vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden eine Nachverdichtung ermoglicht. Dies erfolgt unter Abwagung aller Belange,
insbesondere auch des Nachbarschutzes.

Die nachbarlichen Belange werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht unzulassig
beeintrachtigt. Die zuldssige GRZ fiir ,Hauptgebaude” entspricht weitgehende den Baustrukturen
der Umgebung.

Auch die Hohenentwicklung wird so festgesetzt, dass sie sich in die Umgebung einfligt und den
Rahmen, der bereits im Gebiet vorhanden Gebaude abbildet.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist die Einhaltung der Abstandsflaichen nach Art. 6 BayBO
angeordnet. Unter Einhaltung der Abstandsflichen nach Art. 6 BayBO kann unterstellt werden,
dass die ausreichende Belichtung und Besonnung der umgebenden Grundsttiicke, wie auch deren
Privatheit etc. sichergestellt ist.

Ein darlberhinausgehender Anspruch auf eine ,unverdanderte” Bebauungssituation auf den
Grundstiicken im Anderungsbereich besteht fiir die Nachbarn nicht. Dieser ist im Ubrigen auch
die heutige Situation nicht gegeben, da nach § 34 eine Bebauung entsprechend der Umgebung
zuldssig ware.

B.11 Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

» Schaffung von neuen Baupotenzialen und Aktivierung bestehender Flachen im Rahmen der
Innenentwicklung unter Wahrung des Stadtbildes

B.12 Flachenbilanz

Anteil an der
Flach ich Flache ca.
achenbezeichnung ache ca Gesamtfliche ca.
Nettobauland (malRgebliche Baugrundstiicke) 14.204 m? 92 %
Offentliche StraRenverkehrsfliche 1.267 m? 8%
Bruttobauland (Planungsgebiet): 15.471 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den Flidchengréf3en und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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Stadt Waldkraiburg Umweltbelange
C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan Nr. 141 , Gerhart-Hauptmann-Weg" wird entsprechend
§ 13a Abs. 4 BauGB im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB aufgestellt. Somit wird
nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchflihrung einer Umweltprifung, einem Umweltbericht sowie
einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Beim hier gegenstdndlichen Bebauungsplan Nr. 141 ,Gerhart-Hauptmann-Weg“ handelt es sich
um einen Bebauungsplan im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. In diesem
Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des
§ 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig. Somit
entsteht keine Ausgleichserfordernis.

Ausfertigung

Die Stadt Waldkraiburg hat mit Beschluss des Stadtentwicklungs-, Bau- und Umweltausschusses
vom ......... den Bebauungsplan Nr. 141 ,Gerhart-Hauptmann-Weg" in der Fassung vom ..........
einschlieBlich der redaktionellen Anderungen gemiR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Waldkraiburg, den
(Siegel)

Emil Kirchmeier, Erster Blirgermeister
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