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1. Planungserfordernis und Planungsziele

Die Stadt Waldkraiburg verfolgt bereits seit 2012 die Entwicklung des Gebietes, welches sudlich der
,Danziger StraRe“, nordlich der Staatsstral’e 2352 (,Inntalstral’e”) sowie westlich der ,Von-der-
Tann-StralBe” / ,Stettiner Stral3e” liegt und im Westen bis zur Stadtgrenze Waldkraiburgs reicht. Zu
diesem Zweck stellt die Stadt Waldkraiburg den Bebauungsplan Nr. 82 ,Waldkraiburg West* auf und
andert im Parallelverfahren den rechtswirksamen Flachennutzungsplan in diesem Bereich (= 46.

Flachennutzungsplanénderung).

Der Planumgriff des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Waldkraiburg West“ umfasst eine Flache von ca. 8,8
ha.

Hintergrund fur die Aufstellung des hier vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 82 ist einerseits die seit
Jahren hohe Nachfrage nach Eigenheimen fur junge Familien: So fihrt die Stadt Waldkraiburg auf
der Nachfrageseite eine Interessentenliste mit derzeit Gber 300 Personen/Familien, die seit Jahren
auf geeignetes Bauland in Waldkraiburg warten. Dariiber hinaus hat die Stadt Waldkraiburg ein Fla-
chenmanagement mit Erhebung der Innenentwicklungspotentiale (Biro Dragomir Stadtplanung
GmbH?) durchgefihrt und in diesem Zuge auch durch Befragung aller Grundstiickseigentiimer von
Baulticken und geringfugig bebauten Grundstiicken den Nachweis erbracht, dass der vorhandene
Bedarf nicht tber die Innenentwicklungspotentiale zu decken ist. Insofern griindet die vorgelegte

Planung auf einer Bedarfsanalyse und auf konkreten Anfragen von Bulrgern bei der Stadt.

Auf der anderen Seite ist die Bevolkerung Waldkraiburgs durch eine tberdurchschnittliche und fort-
schreitende Uberalterung? gekennzeichnet, der durch die Entwicklung von Eigenheimen fir junge

Familien entgegengewirkt werden soll.

Auch aus den vorliegenden Bevélkerungsprognosen des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik und
des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes? (nachfolgend kurz ISEK) leitet sich ein Er-
fordernis fur den Eigenbedarf und flr den Zuzug von ca. 13 — 19 ha neuer Siedlungsflache bis zum
Jahr 2030 ab. Dartber hinaus ist nach der durchgangigen Fertigstellung der BAB A 94 zwischen
Munchen und Waldkraiburg die Landeshauptstadt in puncto Erreichbarkeit ndher an die Stadt Wald-

kraiburg herangertickt, weshalb davon auszugehen ist, dass sich auch hieraus weitere Nachfrage

1 Dragomir Stadtplanung GmbH (2023): Flachenmanagement - Erhebung der Innenentwicklungspotentiale. Vorstellung
der Ergebnisse im Bauausschuss am 31.01.2023.

2 Dr. Salm et. al (2011): Demographische Analyse als Bestandteil der VU Innenstadt. In: Eberhard von Angerer: Fort-
schreibung der vorbereitenden Untersuchungen (fur das Sanierungsgebiet), Stadt Waldkraiburg.

3 Stadt Waldkraiburg (2018): Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK). Abschlussbericht 2018.
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fur den Wohnungsmarkt in Waldkraiburg ergibt. In diesem Zusammenhang ist auch auf die gestie-
gene zentralortliche Bedeutung Waldkraiburgs hinzuweisen, welche sich im fortgeschriebenen Lan-
desentwicklungsplan Bayern (LEP) in der Ausweisung als gemeinsames Oberzentrum mit Muhldorf

a. Inn darstellt.

Demgegeniuber wurden in Waldkraiburg in den vergangenen Jahren nur wenige neue Siedlungsge-
biete ausgewiesen (zuletzt im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 130 ,fir den Ortsteil Féhrenwinkel
westlich des Finkenweges mit Baugrundstiicken im Umfang von 1,2 ha sowie 18 Wohneinheiten in
Einzel-, Doppel- und Reihenhaushélften sowie 32 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdausern), sondern
vornehmlich bereits bebaute Flachen nachverdichtet. So stellt die hier vorliegende Ausweisung von
ca. 6 Hektar allgemeiner Wohnbauflache im Bereich von Waldkraiburg West ein Baustein zur Siche-
rung der Bevolkerungsstruktur dar, indem hier ausschlieB3lich Einzel- und Doppelhduser, also Bau-
land fir ,junge Familien“ zur Verfliigung gestellt wird. Dadurch soll eine tUberdurchschnittlich hohe
Abwanderung und folglich eine Uberalterung der Bevélkerung mit entsprechenden Verwerfungen

und Auswirkungen vermieden werden.

Darlber hinaus soll der Tatsache Rechnung getragen werden, dass das Plangebiet am westlichen
Stadtrand und damit in exponierter Lage fur aus dieser Richtung einfahrende Besucher liegt. Hier ist
es stadtebauliches Ziel, den fiir die Stadt Waldkraiburg als besonders pragend geltenden Wald so-
weit moglich, zu erhalten bzw. zu erganzen, damit die Funktionen des Waldes fur das lokale Klima,

das Ortsbild und die Okologie weiterhin erfuillt werden.

2. Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013, geédndert 2020 (LEP)
Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) stuft Waldkraiburg zusammen mit Muhl-

dorf am Inn als Oberzentrum ein. Fur diese Flachenkategorie sind im Landesentwicklungsprogramm

unter anderem folgende landesplanerischen Grundsatze und Ziele relevant:

Zur Raumstruktur:

(G) Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden sollen auf Grund ihrer raumlichen Lage, ihrer funk-
tionalen Ausstattung und ihrer Potenziale die grof3raumige, nachhaltige Entwicklung aller TeilrAume
langfristig beférdern.

(G) Die als Oberzentren eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstréager und die Regionalen Pla-
nungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevoélkerung in allen Teilrdumen mit Gutern und
Dienstleistungen des spezialisierten héheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

Zu Grundlagen ,Demographischer Wandel*:

Raumlichen Auswirkungen begegnen:
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(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich méglichst ausgewogene Bevolkerungs-
entwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maf3nahmen, ins-
besondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

Abwanderung vermindern:

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilraumen, die besonders
vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

Zu Klimawandel:
(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch
- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Verkehrsent-
wicklung,
- die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien sowie
- den Erhalt und die Schaffung natirlicher Speicherméglichkeiten fiir Kohlendioxid und andere
Treibhausgase.
(G) Die raumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsa-
men Planungen und MaBnahmen berticksichtigt werden.
(G) In allen Teilraumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Freiflachen von

Bebauung freigehalten werden.

Zur Siedlungsstruktur:

Flédchensparen:
(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter beson-

derer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-

sen.

Innenentwicklung vor AuRenentwicklung:

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Ver-

fugung stehen.

Vermeidung von Zersiedlung:

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.
(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-

sen.
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Zur Land- und Forstwirtschaft:

(G) Die raumlichen Voraussetzungen fir eine vielféltig strukturierte, multifunktionale und bauerlich
ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fir die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren
Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den Erhalt der naturlichen Ressourcen und
einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstiitzt
und weiterentwickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hochwertige
Bdden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch ge-

nommen werden.

Zu Natur und Landschaft:

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Men-
schen erhalten und entwickelt werden.

(G) Lebensraume fiir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die Wanderkorridore
wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhalten und wieder hergestellt wer-
den.

(2) Ein zusammenhéangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

In der vorliegenden Planung sind die im Landesentwicklungsprogramm Bayern aufgefuihrten Grund-

satze und Ziele bericksichtigt. Dies begriindet sich wie unter Position 2.2 ,Regionalplan Sid-

ostoberbayern® erlautert (vgl. dort).

2.2 Regionalplan Sidostoberbayern
Sl == Die Stadt Waldkraiburg liegt in Bayern in der

aErbach Alfraunhoten

‘‘‘‘‘

Planungsregion 18 (Sudostoberbayern) und
« gehort zum Regierungsbezirk Oberbayern.
Die Stadt Waldkraiburg ist gemaf Anlage zur
%) 6. Verordnung zur Anderung des Regional-

¥ plans Sudostoberbayern vom 05. Mai 2020

. als gemeinsames Oberzentrum mit der Stadt

Feichten

Mihldorf am Inn. Fur die vorliegende Pla-

g &5 L am %l F AL 7" nung sind insbesondere die unten aufgefiihr-

Abbildung 1: Lage der Stadt Waldkraiburg als gemeinsames ~ t€n regionalplanerischen Grundsatze

Oberzentrum mit Mihldorf am Inn (Quelle: Re- .
gionalplan Siidostoberbayern 2020) Ziele relevant.

Zu Entwicklungsgrundsatze — Grundlagen der Entwicklung der Region Siuidostoberbayern:

- Die Raumstruktur der Region Sudostoberbayern soll durch eine ausgewogene polyzentrische Struktur und

den Wechsel zwischen dicht besiedeltem und landlichem Raum sowie durch die, fur die oberbayerische

Kulturlandschaft typischen Landschafts- und Freirdume gepragt sein. Die Entwicklung der Siedlungsfla-

chen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche konzentrieren und Freiraume erhalten (Teil A, 2.1 G).

und
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- Die natirlichen Lebensgrundlagen und die landschaftliche Eigenart der Region sollen erhalten werden. Die
Flacheninanspruchnahme soll durch eine nachhaltige Siedlungsentwicklung reduziert werden (Teil A, 2.2
G).

- In der Region Sudostoberbayern soll eine klimaschonende Raumentwicklung erfolgen. Die Siedlungsent-
wicklung und die Entwicklung der Infrastruktur sollen an die Herausforderungen des Klimawandels ange-
passt werden. Die Potenziale der erneuerbaren Energien sollen im Hinblick auf den Klimawandel beson-

ders genutzt werden (Teil A, 2.3 G).

Zu Natur und Landschaft: Erhaltung und Gestaltung von Natur und Landschaft

- Uberbeanspruchungen von Natur und Landschaft und Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts sollen
vermieden, Verunreinigungen von Luft, Wasser und Boden und die Versiegelung des Bodens weitgehend
minimiert werden. Nutzungen, die zu Substanzverlusten des Bodens durch Erosion, Auswaschung oder
Schadstoffanreicherung fuihren, sollen, soweit méglich, ausgeschlossen werden. Landschaftspréagende
Bestandteile, insbesondere naturnahe Strukturen wie abwechslungsreiche Waldrander, gewasserbeglei-
tende Geholzsdume, Hecken und Alleen, Wiesentéler sowie unverbaute FlieR- und naturnahe Stillgewas-
ser sollen erhalten und, soweit méglich, wiederhergestellt werden. Die wesentlichen, fir die TeilrAume der
Region typischen Biotope sollen in Funktion und Umfang gesichert werden. Bei nicht vermeidbarer Zersto-
rung von Biotopen soll méglichst vernetzter gleichwertiger Ersatz geschaffen werden. Gebiete mit einem
hohen Anteil an naturnahen Lebensraumen besitzen eine besondere Bedeutung fir den Naturhaushalt
und sollen erhalten und gesichert sowie vor Beeintrachtigungen und Minderungen ihrer Lebensraumfunk-
tion nachhaltig geschiitzt werden (Teil B, I, 2 Z).

Zu Natur und Landschaft: Siedlungsgebiete

- Gliedernde Grunflachen und Freiraume im Ortsbereich und zwischen den Siedlungseinheiten sollen erhal-
ten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen untereinander und mit der freien Landschaft verbunden
werden. Auf eine gute Einbindung der Ortsrander in die Landschaft, die Bereitstellung der dafiir notwendi-
gen Mindestflachen und auf die Erhaltung bestehender Obstgehdlzpflanzungen soll geachtet werden. Die
Versiegelung des Bodens soll so gering wie mdglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen

verbessert werden (Teil B I, 2.1 Z).

Zu Natur und Landschaft: Walder
- Bei Erstaufforstungen und der Bewirtschaftung der Walder sollen standortgerechte, artenreiche und stabile

Mischbestande aufgebaut werden, die die vielféltigen Funktionen des Waldes ausreichend ausfillen kén-
nen. Insbesondere im Gebirge ist der Sicherung der Schutzwalder hdchste Prioritéat einzuraumen. GréRere
geschlossene Waldgebiete sollen in ihrer Substanz und Flachenwirkung erhalten werden. In waldarmen
Gebieten soll der Waldanteil vermehrt werden. In waldreichen Gebieten sollen Waldbegriindungen nur
erfolgen, wenn Ziele des Arten- und Biotopschutzes nicht entgegenstehen. In naturfernen Nadelholzrein-
besténden soll auf einen erhohten Laubholzanteil entsprechend der potentiell natiirlichen Vegetation hin-
gewirkt werden. Abgestufte Waldréander und Saumbereiche aus krautiger Vegetation sollen als Pufferzo-
nen zur landwirtschaftlichen Nutzflache und als 6kologisch wichtiger Lebensraum geschaffen werden bzw.
erhalten bleiben (Teil B, I, 2.3 Z).




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 82 ,Waldkraiburg West* 7

Zu Siedlungswesen: Leitbild:

- Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und unter Berucksichti-
gung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei
sollen
- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglinstig zu realisierenden Infrastruk-
tureinrichtungen ausgerichtet sein (Teil B, II, 1 G).

Zu Siedlungswesen: Zersiedlung und organische Siedlungsentwicklung

- Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen schonend in die Land-
schaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung soll durch ausreichende
Freiflachen zwischen den Siedlungseinheiten verhindert werden. Das gilt vor allem fiir Gebirgs-, Fluss-,
Wiesentéaler und Entwicklungsachsen (Teil B, II, 3.1 Z).

- Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsiedlungsbereiche und die
Bereiche an Haltepunkten des schienengebundenen o6ffentlichen Personennahverkehrs konzentrieren
(Teil B, II, 3.2 2).

Zu Land- und Forstwirtschaft: Landwirtschaft

- Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen durch raumbedeutsame Planungen und Maf3nah-
men soll sich auf den unbedingt notwendigen Umfang beschranken und mdéglichst auf Béden niedriger
Bonitat gelenkt werden (Teil lll, 2.1 G).

Zu Land- und Forstwirtschaft: Wald- und Waldfunktionen

- Die Waldflachen, insbesondere die Bannwélder, in der Region sind in ihrem Bestand zu erhalten und so
zu bewirtschaften, dass sie ihre Funktionen bestméglich erfillen kénnen. Bei Inanspruchnahme von Wald-
flachen ist zur nachhaltigen Sicherung ihrer Funktionen und zur Verbesserung des ¢kologischen Gesamt-

haushalts gleichwertiger Ersatz zu schaffen (Teil Ill, 3.1 Z).

Die genannten landesplanerischen und regionalplanerischen Grundsatze und Zielsetzungen werden
im Rahmen des aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 82 berlcksichtigt. Mit Bezug auf den demogra-
phischen Wandel ist darauf hinzuweisen, dass die Stadt Waldkraiburg vorlaufend zu dem hier vor-

liegenden Bebauungsplan ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (nachfolgend kurz

ISEK?) entwickelt hat, dem unter anderem eine Analyse der demographischen Entwicklung® und
eine erste Ermittlung der in der Stadt vorhandenen Baupotentiale (Brachen, untergenutzte Flachen
sowie Konversionsflachen) vorausging. Aus der demographischen Analyse ist ersichtlich, dass in

der Stadt Waldkraiburg bereits derzeit der Anteil der dlteren Bevdlkerung (> 65 Jahre) tber dem

Landkreisdurchschnitt liegt und zukiinftig von einer weiteren Erhdhung des Anteils dieser Alters-

4 Stadt Waldkraiburg (2018): Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK). Abschlussbericht 2018.
5 Dr. Salm et. al (2011): Demographische Analyse als Bestandteil der VU Innenstadt. In: Eberhard von Angerer: Fort-
schreibung der vorbereitenden Untersuchungen (fur das Sanierungsgebiet), Stadt Waldkraiburg.
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gruppe ausgegangen wird. Zudem zeigt die Analyse der Wohnungsstruktur, dass in der Stadt Wald-

kraiburg, auch im Vergleich zum Landkreisdurchschnitt, der Anteil an Wohnungen in Geschosswoh-

nungsbauten gegentiber Wohnungen in Einzel- und Doppelhaushélften deutlich Gberwieqgt. Vor dem

Hintergrund der demographischen Entwicklung und der aktuell gegebenen Verteilung der Woh-

nungstypen ist es daher das Bestreben der Stadt Waldkraiburg, zeitnah attraktive Wohnformen ins-

besondere fiir junge Familien zu schaffen, um so einer fortschreitenden Uberalterung der Bevolke-

rung entgegenzuwirken und die Grundlage fur eine gesunde Durchmischung verschiedener Gene-
rationen im Stadtgebiet zu schaffen. AulRerhalb der Untersuchungen des ISEK fihrt die Stadt Wald-
kraiburg auf der Nachfrageseite zusatzlich eine Interessentenliste mit derzeit iber 300 Personen/Fa-
milien, die seit Jahren Uberwiegend auf geeignetes Bauland fiir die hier geplante Wohnform in Wald-
kraiburg warten. Insofern ist der dringende Bedarf fur die Planung in Form von Einzel- und Doppel-

hausern auch auf diese Weise nachgewiesen.

Zugleich ist sich die Stadt Waldkraiburg ihrer Verantwortung, dem Flachenfral3 entgegen zu wirken
und mit Grund und Boden sparsam umzugehen, bewusst. So wurde zwischenzeitlich durch das Biiro
Dragomir Stadtplanung GmbH?® eine Erhebung aller Innenentwicklungspotenziale in der Stadt Wald-
kraiburg (mit Datenbank) durchgefihrt, die parzellenscharf klassische Bauliicken und geringfligig
bebaute Grundstiicke im gesamten Stadtgebiet erfasst und dokumentiert’. Dariiber hinaus hat die
Stadt Waldkraiburg durch Befragung aller 502 Grundstuickseigentiimer der Baullicken (125 Stiick)
und der geringflgig bebauten Grundstiicke (377 Stiick) den Nachweis erbracht, dass der vorhan-
dene Bedarf, der Grundlage fir die 46. Anderung des Flachennutzungsplanes und die Erstellung
des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Waldkraiburg West" ist, nicht Gber die vorhandenen Innenentwick-
lungspotentiale gedeckt werden kann. So kommt die genannte Untersuchung als Fazit zu dem

Schluss, dass

- geringfugig bebaute Grundstiicke vorhanden sind, von deren Besitzern jedoch nur in 5 Fallen Ent-
wicklungsabsichten bestehen,

- Uberwiegend einzelne Bauliicken vorhanden sind, wobei von nur einem Besitzer einer Flache Ent-
wicklungsabsichten geduRRert wurden, weshalb die Aktivierung der Baullicken in nachster Zeit un-
wahrscheinlich ist,

- nur sehr wenige, kleine Flachen im Eigentum der Stadt sind und damit die Zugriffs- / und Entwick-

lungsmaoglichkeiten durch Stadt generell eingeschréankt bzw. nicht moéglich sind.

6 Dragomir Stadtplanung GmbH (2023): Flachenmanagement - Erhebung der Innenentwicklungspotentiale. Vorstellung
der Ergebnisse im Bauausschuss am 31.01.2023.

7 Am 31.01.2023 hat der Stadtentwicklungs-, Bau- und Umweltausschuss die Ergebnisse des vom Biiro Dragomir Stadt-
planung GmbH erstellten Gutachtens ,Flachenmanagement — Erhebung der Innenentwicklungspotentiale® gebilligt.
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Insgesamt sind damit nachweislich keine gréleren zusammenhangenden Flachenpotenziale in der
Stadt vorhanden, mit denen die hier verfolgten stadtebaulichen Ziele erreicht werden kdnnen. Inso-
fern wird vor dem Hintergrund des durch das Biro Dragomir erstellten aktuellen Flachenmanage-
mentes auch der § 1a Abs. 2 BauGB ausreichend bertcksichtigt, da zunachst die sonstigen vorhan-
denen Baupotentiale im planungsrechtlichen Innenbereich ermittelt und als prioritdres Entwicklungs-
ziel und mdogliche Alternative zur hier vorgenommenen Neuausweisung am Stadtrand in Betracht
gezogen wurden. Dem Ziel des Landesentwicklungsprogrammes und der Regionalplanung ,Innen-

entwicklung“ vor ,Aufienentwicklung” wurde auf diese Weise ausreichend Rechnung getragen.

Zudem ist mit der vorliegenden Planung weder eine Zersiedelung der Landschaft noch die Entste-
hung einer ungegliederten, bandartigen Siedlungsstruktur verbunden. Durch Blick auf das Luftbild
wird deutlich, dass sich die Bebauung Waldkraiburgs auf der Niederterrasse des Inns im Westen
insgesamt kompakt und damit nicht bandartig ist und zudem die Planung hier einen sichtbaren Ab-
schluss in Form eines ca. 30 m breiten Waldstreifens vorsieht. Insofern ist im vorliegenden Fall von
einer stadtebaulich erforderlichen Erweiterung der Wohnbebauung im Westen Waldkraiburgs aus-
zugehen, die mit einem breiten, naturnah gestalteten Ortsrand in Form eines naturnahen Waldes
ihren Abschluss findet. Auch ist der verbleibende Raum zwischen den beiden Gemeinden (Stadt
Waldkraiburg/Gemeinde Aschau a. Inn) ausreichend, um als Freiraum fur die Tier- und Pflanzenwelt
zu dienen: Auch in diesem Zusammenhang ist auf den im Westen der geplanten Wohnbebauung
vorgesehenen naturnahen Laubmischwald hinzuweisen, der neben der landschaftsgerechten Ein-
grinung des Baugebietes der Tier- und Pflanzenwelt als wertvoller Lebensraum dient. Aus diesem
Grund sieht die Stadt Waldkraiburg in Abwégung mit der Zielsetzung, dringend benétigten Wohn-
raum zu schaffen, keinen Widerspruch zur regionalplanerischen Zielsetzungen. Vielmehr ist die Ent-
wicklung der hier geplanten Wohnbauflachen eine der Hauptaufgaben der Stadtentwicklung Wald-
kraiburgs, um den voraussichtlichen Bedarf fir die nachwachsende Bevdlkerung decken zu kénnen
und damit als Wohn- und Arbeitsort attraktiv zu bleiben. Demgegeniber steht zu beflirchten, dass
der aktuelle Mangel an entwickeltem Bauland fur Einzel- und Doppelhausbebauung dazu fiihrt, dass
junge Familien in die Nachbarkommunen abwandern, da Waldkraiburg ihnen nicht die gewtinschten

Wohnbauflachen anbieten kann.

Da im vorliegenden Bebauungsplan die Satzung zur Nutzung der geothermisch gewonnenen
Warme nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen wird, besteht innerhalb des Geltungsbe-
reiches ein Anschlusszwang fur die klimafreundliche Warmequelle. Entsprechend beriicksichtigt die

Planung auch die Anforderungen an den Klimaschutz.
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In Bezug auf die im Landesentwicklungsprogramm und in der Regionalplanung aufgefuhrten Ziele
fur die Land- und Forstwirtschaft sowie den Naturschutz ist darauf hinzuweisen, dass die Beanspru-
chung von land- und fortwirtschaftlichen Flachen in dem unbedingt erforderlichen Umfang erfolgt.
Zudem ist dem Baugebiet im Westen ein naturnaher Laubmischwald mit Waldrand im Flachenum-
fang von ca. 1,8 ha vorgelagert, der als Tier- und Pflanzenlebensraum und als durchgéangiger Bio-
topverbund von den sidlich gelegenen zu den nordlich gelegenen Waldflachen dient. Da die ge-
nannten, im Geltungsbereich gelegenen Waldflachen im Rahmen der geplanten Bodenneuordnung
in den Besitz der 6ffentlichen Hand Ubergehen, ist eine dkologisch optimierte Ausgestaltung der
verbleibenden und neu angelegten Waldbereiche erklartes Ziel der Planung. Fir die nicht vor Ort
kompensierbare Inanspruchnahme von Waldflachen ist zur nachhaltigen Sicherung ihrer Funktionen
und zur Verbesserung des 6kologischen Gesamthaushalts gleichwertiger Ersatz in raumlicher Nahe

zum Eingriffsort vorgesehen.

3. Darstellung im Flachennutzungsplan

Fur das Plangebiet liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan vom 05.11.1986 vor. Im aktuellen
Flachennutzungsplan der Stadt Waldkraiburg ist das von der 46. Anderung des Flachennutzungs-
planes betroffene Gebiet im Westen als Flache fir die Landwirtschaft und als Flache fur Wald dar-
gestellt. Daran schlief3t als Ortsrandeingrtinung eine Grinflache an, die zur bestehenden Bebauung
westlich der Stettiner Stral3e bzw. zu einem bereits im Flachennutzungsplan dargestellten allgemei-
nen Wohngebiet (WA) im Flachenumfang von ca. 1,04 ha sudlich der Stettiner Stral3e Uberleitet. Der
rechtswirksame Flachennutzungsplan wird parallel zu dem hier vorliegenden Bebauungsplan gean-

dert (= 46. Flachennutzungsplananderung).

4. ErschlieRung

Das geplante Wohngebiet ist im Sudosten tber eine 9 Meter breite Verkehrsflache an die ,Von-der-
Tann-StralRe®, die Uber die ,Graslitzer Stral3e” weiter in das Stadtzentrum fiihrt, angebunden. Dar-
Uber hinaus kann tber die genannte HaupterschlieBung, die in kurzer Distanz gelegene Staatsstral3e
2352 (,Inntalstral3e®) erreicht werden, wodurch eine Anbindung an das tberdrtliche Stra3ennetz ge-
geben ist. Im Norden bindet die genannte Haupterschliel3ung zudem an die Wendeflache im Bereich

der ,Stettiner Stral3e“ an.

Die Haupterschliel3ung wird durch untergeordnete Anliegerstral3en, die im Westen als Ringerschlie-
Rung abzweigen, erganzt. Im Osten miindet eine von der HaupterschlieBung nach Norden abzwei-
genden AnliegerstraBe unmittelbar in die ,Von-der-Tann-StraBe®. Zudem besteht eine bereits im

Bebauungsplan Nr. 37 vorgezeichnete Verbindung in die ,Schlesien-, und weiter in die ,Stettiner
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Stralle”.

Mit der beschriebenen ErschlielBung wird das Ziel verfolgt, dass sich der aus der Bebauung der 103
Baugrundstiicke ergebende Verkehr in der Hauptsache nach Sidosten in die ,Von-der-Tann-
StraRe” abfliel3t. Dartiber hinaus ist davon auszugehen, dass in geringerem Malf3 aus den nordlich
gelegenen Bauparzellen Verkehr tber die ,Stettiner StraRe” abflie3t. In diesem Zusammenhang ist
auf die ,Verkehrsuntersuchung Bauvorhaben Waldkraiburg West (B-Plan Nr. 82)8“ hinzuweisen, wel-
che eine Untersuchung zur Abschéatzung der verkehrlichen Auswirkungen des Neubaugebietes auf
die Stettiner StrafRe beinhaltet. Als Fazit kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die Stetti-
ner Straf3e in ihrem heutigen Ausbau in Verbindung mit den geplanten Mal3Bhahmen den kinftigen

Verkehr leistungsfahig und verkehrssicher fur alle Verkehrsteilnehmer abwickeln kann.

In dem vorliegenden Bebauungsplan werden die fir den 6ffentlichen Verkehr notwendigen Flachen
durch entsprechende zeichnerische Festsetzungen planungsrechtlich gesichert. Wenngleich im Be-
bauungsplan auf eine mdgliche Unterteilung der Verkehrsflachen in Stral3e und Gehweg hingewie-
sen wird, bleibt die finale Aufteilung und detaillierte Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen den

nachfolgenden Planungsschritten tiberlassen.

Um den nicht motorisierten Fu3- und Radwegeverkehr zu férdern, sieht der vorliegende Bebauungs-
plan im Stidwesten eine Ful3- und Radwegeverbindung zu dem ndrdlich der StaatsstralRe verlaufen-
den Ful3- und Radweg vor. Gleichfalls wird der bereits vorhandene, im Norden gelegene Weg als
offentliche Verkehrsflache ,Full- und Radweg"” festgesetzt. Damit wird dem Sachverhalt Rechnung
getragen, dass dieser Weg schon derzeit eine starker frequentierte, erholungswirksame Verbindung
in die westlich anschlieRende Landschaft darstellt, die auch zukinftig erhalten wird. Eine innerhalb
des Planbereiches liegende F+R-Verbindung (entlang der Bauparzellen 42 und 43) schafft zusatzli-
che attraktive Abkurzungsmaglichkeiten fur Fu3ganger und Radfahrer, sich im neuen Wohngebiet
ohne Kraftfahrzeug zu bewegen. Zwei Stichwege zu der westlich gelegenen, neu zu entwickelnden
Waldflache erschlieBen die dort gelegenen Baugrundstiicke und schaffen zugleich einen Zugang
zur Waldflache. Unmittelbar an der ,Von-der-Tann-Stral3e“ ist eine Flache fir eine Trafostation sowie
die Ubergabestation fiir das Niedertemperaturnetz ,Fernwarme* vorgesehen. Indem innerhalb des
Geltungsbereiches ein Anschlusszwang fir die klimafreundliche Wéarmequelle besteht, bericksich-
tigt die Planung auch die Anforderungen an die Nutzung erneuerbarer Energien (gemaf 8 1 Abs. 6
Nr. 7f. BauGB) sowie den Klimaschutz (81a Abs. 5 BauGB).

8 Gevas (Dezember 2023): Verkehrsuntersuchung Bauvorhaben Waldkraiburg West (B-Plan Nr. 82).
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Fur das neu geplante Wohngebiet ist zudem nérdlich der Flache fur das Trafohaus ein Bushalt vor-
gesehen, Uber den eine gute OPNV-Anbindung in das Zentrum der Stadt und zum Bahnhof gegeben
ist. Sowohl der Kindergarten St. Franziskus in der BirkenstralRe 54 als auch die Grundschule an der
Graslitzer StraRe 33 kdnnen aus dem geplanten Wohngebiet ful3laufig in ca. 10 Minuten erreicht
werden. Durch die Lage und innere Erschliel3ung des Planbereiches, der geplanten Anbindung an
den OPNV ist damit eine gute Grundlage fiir die Mobilitat der Bevélkerung unter Vermeidung des

motorisierten Individualverkehres (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB) gegeben.

5. Art und MaR der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Planung verfolgt die Stadt Waldkraiburg das Ziel, entsprechend des vorherr-
schenden Bedarfs, Wohnraum in Form von Einzelh&usern und Doppelhaushélften fir junge Familien
zu schaffen. Zudem soll die Planung bestmdglich zur Nachbarschaftsbebauung in der ,Stettiner
Stralde” (vgl. hierzu Bebauungsplan Nr. 37 der Stadt Waldkraiburg) und zum Baugebiet am ,Fichten-
und Ahornweg“ (vgl. hierzu Bebauungsplan Nr. 36 der Stadt Waldkraiburg) passen. Aus diesem
Grund wird unter Beriicksichtigung der im Umfeld bereits vorhandenen wohnbaulichen Nutzung der
Planbereich als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dadurch kommt auch die Planungsab-
sicht der Stadt Waldkraiburg zum Ausdruck, diesen Bereich zukiinftig fur die Wohnnutzung vorzu-

halten.

Das Mal der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird mit einer maximal zulassi-
gen Grundflache von 0,4 festgesetzt. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl wird das stadtebauli-
che Ziel verfolgt, Wohnraum in attraktiver Lage zu schaffen, der gestalterisch zur Umgebungsbe-
bauung passt und zugleich dem Ziel Rechnung tragt, das Baugrundstiick bestmdglich fir die Be-

bauung nutzbar zu machen.

Durch das vorgesehene Nutzungskonzept, welches eine verdichtete Bauweise vorsieht, werden Ga-
ragen, Stellplatze, Nebengebaude und Zuwegungen erforderlich, die ggf. die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflachen von 50 % uibersteigen, jedoch mit der festge-
setzten maximalen Grundflachenzahl von 0,7 noch innerhalb der in der BauNVO genannten Ober-
grenze der GRZ einschlie3lich Nebenanlagen von 0,8 liegt. Mit dem Ziel, die dargelegte Nutzung in
dem beschriebenen Mal3 zu erméglichen, wird der festgesetzte Umfang der Nebenanlagen fur ver-
tretbar erachtet, zumal die Bodenverhaltnisse eine schadlose Versickerung des Niederschlagswas-
ser auf den jeweiligen Baugrundstiicken ermdglichen (vgl. Bodengutachten Dippold & Gerold Nr.

13051 vom 28.02.2017) und das Wohngebiet zur Landschaft grol3ziigig eingegrint ist.
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Gleichfalls stellt die festgesetzte Zweigeschossigkeit (zwingend) fur die Einzel- und Doppelh&user
sicher, dass die zukinftige Bebauung der Geschossigkeit entspricht, wie sie in der Nachbarschaft

vorherrscht.

Um den heutigen Ansprichen an energiesparende Bauweise zu geniigen, setzt der vorliegende
Bebauungsplan fur die zweigeschossigen Gebaude eine Wandhdhe von 6,8 m fest, die weitrei-
chende bauliche MaRnahmen zur Energieeinsparung erméglicht und sich stadtebaulich in das vor-

handene Umfeld einpasst.

6. Bauweise und bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur Baugestaltung sichern ein ruhiges Ortsbild, indem sich die Wohngeb&ude in
einer klaren, an der ErschlieBungsstraf3e ausgerichteten Anordnung auf den Baugrundstiicken grup-

pieren und den Stra3enraum stadtebaulich fassen.

Indem die Baugrenzen zum vorgeschlagenen Baukoérper einen Abstand aufweisen, besteht die M6g-
lichkeit, in geringem Mafe unter Berlcksichtigung der einzuhaltenden Abstandsflachen gemaf
BayBO, Lageanpassungen der Gebaudekoérper vorzunehmen, ohne dass die beabsichtigte grund-

satzliche Anordnung der Gebaude verloren geht.

Fur die 2-geschossigen, quadratischen bis rechteckigen Einzelhduser sind Zelt- und Walmdécher
mit Neigungen bis 30° zulassig. Dadurch setzen sich die Einzelhauser, die alleine stehen oder den
Abschluss einer Gebaudereihe bilden, gestalterisch von den Doppelhdusern ab. Doppelhauser sind

mit Satteldachern und Dachneigungen zwischen 27° und 35° zulassig.

Mit der Festsetzung, dass Dachgauben erst ab 30° Dachneigung zuléssig sind, ist ein Kompromiss
zwischen der stadtebaulichen Zielsetzung, eine ruhige Dachlandschaft zu gewahrleisten und einer
besseren Nutzbarkeit der Gebaude gefunden. Gleichfalls verfolgen die Festsetzungen zu den Ab-
standen von Gauben untereinander, zum Ortgang bzw. zur Traufe das Ziel, eine ruhige Dachland-
schaft ohne gestalterische Briiche sicherzustellen. Auf diese Weise ist auch der Raum unter dem

Dach, ohne dass dieser ein weiteres Vollgeschoss darstellt, nutzbar.

Um regenerative Energien zu foérdern, ist die Nutzung von flach auf dem Dach aufliegenden Solar-

anlagen (ohne Aufstanderung) zugelassen.
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Im Bereich der Doppel- und Reihenhdauser wird die Lage der Garagen mit dem Ziel festgesetzt,
benachbarte Garagen in Grenzbebauung zu fixieren. Auf diese Weise entsteht zwischen den Wohn-

gebauden und der ErschlielRungsstralie ein harmonischeres Gesamtbild.

Das neue Wohngebiet grenzt im Siiden und Westen an bestehenden bzw. aufzuforstenden Wald
an. Um die Wohngeb&ude vor moglicherweise umstiirzenden Baumen zu schitzen, wird festgesetzt,
dass im Nahbereich zum Wald eine Ausbildung der Dachstiihle auf den Lastfall ,Baumwurf‘ auszu-

richten ist.

Um im Planbereich auch Wohnkonzepte fiir unterschiedliche Lebensphasen zu erméglichen, wird je
Einzelhaus neben einer Hauptwohnung eine zweite, nach der Wohnflache deutlich untergeordnete
Wohnung (Verhaltnis mindestens 70% : 30%) zugelassen. Damit werden zusatzliche Wohnmodelle

ermdglicht und der Forderung nach flachensparenden Siedlungskonzepten Rechnung getragen.

7. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 liegen keine Baudenkmadler. Das Plangebiet um-
fasst im Norden der Flurstlicke 1586 und 1605, Gemarkung Waldkraiburg und somit den Randbe-
reich des Rustungswerkes Waldkraiburg ("Fichte II"), Deutsche Sprengchemie GmbH (1938-1945).
In den noch nicht Uberbauten Teilflachen stdlich der Flurstiicke 1587/6, 1587/7 und 1587/8, Gemar-
kung Waldkraiburg werden untertagig erhaltene Reste aus der Zeit des Ristungswerkes vermutet,
bei denen es sich um Bodendenkmaler gemal3 Art. 1 BayDSchG handeln kénnte. Der fragliche Be-
reich ist daher im Bebauungsplan Nr. 82 als Vermutungsflache ,Bodendenkmal® gekennzeichnet.
Auf das damit in Zusammenhang stehende Erlaubnisverfahren wird im Bebauungsplan gesondert

hingewiesen.

8. Altlasten

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 liegen in der Stadt Waldkraiburg keine Infor-
mationen zu Altlasten vor. Nach vorliegenden Unterlagen der Stadt Waldkraiburg befindet sich das
Plangebiet nicht im unmittelbaren Umgriff eines ehemaligen Bunkers der Ristungsindustrie, jedoch
in Nachbarschaft zu Altlastenverdachtsflachen. Aus diesem Grund weist die Stadt vorsorglich auf
das mdgliche Vorkommen von Altlasten im Bebauungsplan und die daraus entstehenden Benach-

richtigungs- und mdglichen Entsorgungspflichten hin.

9. Grunordnung

Der Planbereich bildet den westlichen Stadtrand Waldkraiburgs. Entsprechend berticksichtigt das
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grunordnerische Konzept die hier vorhandene Ortseingangssituation, indem die geplante Bebauung
grol3zigig im Suden zur StaatsstralRe 2352 und nach Westen von einem Waldstreifen, in die eine
Grunflache mit Artenschutzmafinahme fir die Dorngrasmiuicke integriert ist, eingerahmt ist. Hier-
durch wird die Planung dem Anspruch gerecht, ein wesentliches Charakteristikum der Stadt Waldk-
raiburg, namlich die Entstehung in einem Waldgebiet, sichtbar zu berticksichtigen: Konkret entsteht
durch den Erhalt und naturnahen Umbau des vorhandenen Waldes entlang der Staatsstral3e 2352
sowie durch die Neuaufforstung und die Grinflache mit ArtenschutzmalRnahme ein durchgangiges
naturnahes Band, welches ortsgestalterische, lokalklimatische und auch 6kologische Funktionen
Ubernimmt. Die Abfolge von Bebauung und Wald, wie sie Ostlich der ,Von-der-Tann-Strale® (vgl.
Bebauungsplan Nr. 36 ,Am Fichtenweg®) besteht, wird auf diese Weise westlich der ,Von-der-Tann-
StralRe” fortgefiihrt. Zudem wird der hier vorliegende Bebauungsplan Nr. 82 mit der Festsetzung
eines bis zu ca. 30 breiten Waldgdrtels einer wesentlichen fachbehérdlichen Forderung aus dem am

19.07.2019 durchgefiihrten Scopingtermin gerecht.

Im Weiteren wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 Festsetzungen getroffen, die
eine qualitatsvolle Durchgriinung des Plangebietes sicherstellen. So sind fur die nicht Gberbauten
Grundsticksflachen quantitative Pflanzgebote festgesetzt, die eine Durchgriinung der Baugrundst-
cke ohne genaue Ortsvorgabe fiir die Pflanzungen sicherstellen. Zur ,Von-der-Tann-Stral3e“ und zu
den im Osten anschlie®enden Gartengrundstiicken der Anrainer der ,Stettiner Stral3e” ist eine 5 m
breite private Grinflache festgesetzt, die unter Berlicksichtigung der Sichtdreiecke zur Hélfte mit

heimischen Gehdlzen zu bepflanzen ist.

Zudem werden fur Garagen begriinte Flachdacher verbindlich festgesetzt und Regelungen zu ge-
stalterisch ansprechenden Einfriedungen getroffen. Dem Anspruch, mit Grund und Boden sparsam
umzugehen, wird unter anderem auch dadurch Rechnung getragen, dass Stellplatze und Zufahrten
mit versickerungsfahigen Beldgen zu gestalten sind. Das anfallende Niederschlagswasser ist auf

dem Grundstiick in den Untergrund abzuleiten.

Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze richten sich nach der Satzung uber die Herstellung

und Ablésung von Stellplatzen in der jeweils aktuellen Fassung zum Zeitpunkt der Antragstellung.

10. Artenschutz

In Bezug auf den zu berlicksichtigenden Artenschutz ist festzustellen, dass mit der beabsichtigten
Planung der Verlust von ca. 4,63 Hektar Waldflache unterschiedlicher Auspragung (vgl. hierzu Aus-

fuhrungen im Umweltbericht), die derzeit Lebensraum von Tieren und Pflanzen darstellt, verbunden
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ist. Zu dem vorliegenden Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

durchgefihrt®, dessen Ergebnisse den Bebauungsplan tibernommen wurden.

Das Gutachten kommt zu dem Fazit, dass ,unter Beriicksichtigung der Manahmen zur Vermeidung
und zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat keine der Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie sowie fur keine europdaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfiillen. Die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen fur eine Ausnahme von den Verboten gem. 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG missen daher

nicht weiter geprift werden.”

11. Klimaschutz und Klimaanpassung

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sind der Klimaschutz und die Klimaanpassung auch in der Stadtentwick-
lung als abwagungsrelevanter Belang zu berlcksichtigen. Im vorliegenden Fall wird die Planung den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwir-
ken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, gerecht. So ist flr den
gesamten Planbereich der Anschluss an die 6ffentliche Fernwarmeversorgung der Stadt Waldkrai-
burg verbindlich vorgeschrieben, wodurch CO,-Emissionen in erheblichem Umfang vermieden wer-

den.

Zudem sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 1,8 ha Waldflachen, die die zentrale Ein-
grinung des Gebietes nach Westen und Siden bilden, festgesetzt. Weitere Pflanzgebote fur private
Grundstucke, private und 6ffentliche Grunflachen sowie begriinte Décher fir Garagen mit positiven
Auswirkungen auf das lokale Mikroklima, auf die Luftqualitat und auf die biologische Vielfalt ergéan-
zen die Ortsrandeingriinung und stellen auch eine angemessene innere Durchgriinung des Planbe-

reiches sicher.

Auf diese Weise werden die lokalen Folgen des Klimawandels gemindert, neue Lebensraume fir
die stadtische Flora und Fauna geschaffen und eine gute Wohn- und Lebensqualitat fir die Men-

schen sichergestellt.

12. Umweltprufung gemaR 8§ 2 Abs. 4 BauGB einschliel3lich naturschutzrechtlicher Eingriffs-
regelung

Zum Bebauungsplan Nr. 82 ,Waldkraiburg West" ist gemafR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung

durchzufihren, in der die voraussichtlichen Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht

9 Buro R2 Landschaftsarchitektur (16.05.2023): Bebauungsplan Nr. 82 ,Waldkraiburg West". Naturschutzfachliche Anga-
ben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP).
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als abwagungsrelevante Grundlage beschrieben wurden. Als Ergebnisse!® der Umweltprifung, die

hier in der Zusammenfassung dargestellt werden, sind die folgenden zu nennen:

Als wesentliche Umweltauswirkung ist die mit der Bebauungsplanung erméglichte Uberbauung und
Umnutzung von Waldflachen unterschiedlicher Auspragung im Umfang von 4,65 Hektar Flache zu
nennen. Dartber hinaus werden ca. 1,44 ha bislang als Maisacker genutzte Flachen der Bebauung

zugefihrt.

Dem verlustig gehenden Wald ist nach dem Waldfunktionsplan besondere Bedeutung fiir das lokale
Klima- sowie den Immissionsschutz zuzuordnen. Mit der Rodung und Uberbauung gehen auch Aus-
wirkungen auf die Schutzguter Pflanzen- und Tierwelt, Boden, Wasser und das Landschaftsbild ein-

her.

Der erforderliche Ausgleich im Umfang von ca. 4,84 ha erfolgt im Umfang von 0,8314 ha innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf Teilflachen der Flurstiicke Nr. 1555/1, 1583 und
1583/1 Gemarkung Waldkraiburg als Ortsrandeingriinung durch Aufforstung eines standortgerech-

ten Laubmischwaldes mit vorgelagerten Waldrand.

Im geringen Flachenumfang vom 0,0719 ha wird der im Planbereich vorhandene Wald auf Flurnum-
mer 1584, Gemarkung Waldkraiburg um einen aufRerhalb des Geltungsbereiches auf Aschauer Flur
liegenden Waldrand (Flurnummer 1611, Gemarkung Aschau am Inn) erganzt. Der verbleibende
Ausgleichsbedarf nach 8 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit 8 14 BNatSchG wird aufRerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf dem Flurstiick Nr. 342, Gemarkung Maximilian im
Umfang von 3,9388 ha durch Aufforstung eines standortgerechten Laubmischwaldes mit vorgela-
gertem Waldrand in den Innauen realisiert. Die hier aufzuforstende Ackerflache grenzt unmittelbar
an die in der amtlichen Biotopkartierung erfassten Auwalder und das am Inn gelegene Natura 2000

Gebiet ,Innauen und Innleitenwalder* (FFH-Nr. 7939-301) an und erganzt dieses in sinnvoller Weise.

Mit den genannten Flachen und MafRnahmen sind auch die Erfordernisse des Bayerischen Waldge-
setzes hinsichtlich notwendiger Ersatzaufforstungen im Flachenumfang von mindestens 1 : 1 abge-
deckt. Die au3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gelegenen Ausgleichsmalinah-
men werden im Bebauungsplan durch Zuordnungsfestsetzung gemafd 8 9 Abs. 1a BauGB sowie
durch Eintragung von Grunddienstbarkeiten vor Satzungsbeschluss dinglich gesichert. Zudem er-

folgt eine Sicherung durch entsprechende Regelungen im stadtebaulichen Vertrag.

10 Auf die detaillierten Ausfithrungen im Umweltbericht des Planungsbiiros U-Plan vom 07.07.2020, geandert am
16.05.2023 wird hier verwiesen.
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13. Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung zur Ermitt-
lung der Schallimmissionen und der erforderlichen SchallschutzmafRnahmen gegen Verkehrsgerau-
sche erstellt (vgl. Bericht Nr. 220071 / 6 vom 10.10.2023, Ingenieurbiiro Greiner). Das Gutachten

kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die Stadt Waldkraiburg plant die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Waldkraiburg West* fiir
ein WA-Gebiet. Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Staatsstral3e St 2352 (Inntalstral3e),
der Von-der-Tann-StraRBe und der KreisstralRe K MU 25. Im Rahmen der schalltechnischen Unter-
suchung zum Bebauungsplanverfahren sind die Schallimmissionen durch den StraRenverkehr und

erforderlichen SchallschutzmalRnahmen zu ermitteln.

Untersuchungsergebnisse

Verkehrsgerédusche innerhalb des Plangebietes

Die hochste Gerauschbelastung tritt in der siidlichen Halfte des Plangebietes inshesondere im un-
mittelbaren Einwirkungsbereich der St 2352 und der Von-der-Tann-Stral3e auf. An den stral3enzu-
gewandten Fassaden der ersten Gebaudezeilen erreichen die Beurteilungspegel Werte von bis zu
66 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir
WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) werden um mehr als 10 dB(A) Uberschritten. Auch
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete (59 dB(A) tags / 49 dB(A) nachts) als

Indiz fur schadliche Umwelteinwirkungen werden deutlich Uberschritten.

An den zurickgesetzten Gebaudezeilen in der sudlichen Halfte sowie in der gesamten nordlichen
Hélfte des Plangebietes liegen die Beurteilungspegel im Wesentlichen unter den genannten Immis-
sionsgrenzwerten der 16. BImSchV. In diesen Bereichen liegen somit keine schadlichen Umweltein-

wirkungen vor.

Unter Berucksichtigung eines 4,0 m hohen Larmschutzwalls entlang der St 2352 kann die Gerdusch-
belastung im Einwirkungsbereich der Staatsstral3e deutlich reduziert werden. In den Erd- und Ober-
geschossen der sudlichsten Gebaudezeile werden durch den Wall schadliche Umwelteinwirkungen

im Wesentlichen vermieden.

SchallschutzmalRnahmen
Im Bereich der sudlichen Grenze des Plangebietes ist ein Larmschutzwall mit einer Hohe von 4,0 m
bezogen auf das Hohenniveau der St 2352 zu errichten. Zudem ergeben sich insbesondere im Be-

reich der stral3ennahen Bauzeilen erhéhte Anforderungen an den passiven Schallschutz nach DIN
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4109. Auch sind hier im Regelfall Beltftungseinrichtungen fur Schlaf- und Kinderzimmer erforderlich.
Die Bemessung des passiven Schallschutzes erfolgt sinnvollerweise erst im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens bzw. des Bauvollzuges bei Vorliegen der Eingabeplanung und Kenntnis der
konkreten baulichen Situation im Umfeld des Einzelbauvorhabens. Gegebenenfalls ist bei der Be-
messung die abschnittsweise Bebauung innerhalb des Plangebietes zu beachten (z.B. fehlende Ab-

schirmung durch vorgelagerte stralennahe Gebaude).

Planinduzierte Verkehrsgerdusche

Aufgrund des planinduzierten Neuverkehrs ergibt sich eine Verkehrszunahme auf den umliegenden
StralRen. Die vergleichenden Berechnungen zwischen dem Prognosenull- und -planfall zeigen an
reprasentativen Immissionsorten der bestehenden Wohnbebauung im Bereich der Stettiner Stral3e
und der Von-der-Tann-Stral3e Pegelzunahmen von unter 1 dB(A). Die schalltechnischen Auswirkun-

gen des planinduzierten Neuverkehrs sind daher als unkritisch einzustufen.”

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 82 ,Waldkraiburg West*, sofern die genannten SchallschutzmalBnahmen bzw. Auflagen zum Im-

missionsschutz entsprechend beachtet werden.*

14. Stadtebaulicher Vertrag und Folgekosten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird stadtebaulicher Vertrag gemaR § 11 BauGB mit

allen Grundstiickseigentiimern geschlossen, um unter anderem

- ergénzende Regelungen zur Ubernahme der Kosten stadtebaulicher MaRnahmen vertraglich zu

sichern: Dazu gehéren u. a. die Ubernahme der Kosten und Aufwendungen im Zusammenhang
mit den stadtebaulichen MaBhahmen und der Durchfiihrung eines Umlegungsverfahrens im Ver-
tragsgebiet, die anfallenden ErschlieBungskosten sowie die Kosten fir die naturschutzrechtlichen
Ausgleichs- und ArtenschutzmaRhahmen. Dartber hinaus wurden die Folgelasten fir die soziale
Infrastruktur (zusatzlich benétigte Infrastruktur fur Kinderkrippe, Kindergarten, Hort, Grund- und
Mittelschule) gutachterlich ermittelt und bezogen auf die jeweiligen Planbegtnstigten im Verhaltnis
der nach dem Entwurf des kiinftigen Bebauungsplans Nr. 82 ,Waldkraiburg West" auf deren jewei-
ligen Baugrundstticken zuldssigen Geschossflachen fir Wohnen i.S.d. 8 20 Abs. 3 und 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO 1990 i.d.F. 2017) aufgeteilt. Auf diese Weise werden die mit der Pla-

nung in Verbindung stehenden Folgekosten gerecht auf die Planungsbeginstigten verteilt.

- stadtebauliche Zielbindungen vertraglich zu fixieren: So erhéalt die Stadt Waldkraiburg zur Sicher-

stellung der sozialen Zielbindungen des Baugebiets Nr. 82 ,Waldkraiburg West“ gemat § 11 Abs.
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1 Satz 2 Nr. 2 BauGB von den beteiligten Grundstiickseigentimern jeweils 30 % der Einwurfsfla-
chen zu verginstigten Konditionen. Die so erhaltenen, zuséatzlich zugeteilten Grundstiicke werden
von der Stadt Waldkraiburg an berechtigte Personen i.S.v. Ziffer lll, IV und V der Vergaberichtlinien
der Stadt Waldkraiburg zur Eigennutzung der jeweiligen Bauparzelle zu einem um 25 % reduzier-
ten Kaufpreis veraufert. Auf diese Weise wird die Stadt Waldkraiburg der Zielsetzung gerecht,

bezahlbaren Wohnraum fur Birgerinnen aus der Region zu schaffen.

Waldkraiburg, den

Robert Potzsch
Erster Blrgermeister




