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1. Rahmenbedingungen

1.1 Lage und Anbindung

Das Planungsgebiet des vorliegenden Bebauungsplans behandelt den
Geltungsbereich auf Flurnummern 799, 789, 782 Teil (Erzgebirgstrafe) und 2170/2
Teil (Reichenberger Stralle) Gemarkung Waldkraiburg. Ziel ist der abschnittsweise
Abbruch der Bestandsbebauung (derzeit bestehende Wohnhauser, Adressen
Erzgebirgsstralte 3, 5, 7 und 9, Reichenberger Stral’e 50 und 52) und die Errichtung
einer Wohnanlage mit ca. 107 Wohneinheiten. Die bestehenden Wohnhauser
entsprechen nicht mehr den Anforderungen des heutigen Wohnstandards,
insbesondere bei Energieverbrauch sowie -effizienz, eine Sanierung ist aufgrund der
Substanz nicht sinnvoll. Ziel des Vorhabens ist eine nachhaltige Innenentwicklung in
Waldkraiburg. Waldkraiburg liegt im bayerischen Voralpenland, etwa 10km stdwestlich
der Kreisstadt Muhldorf auf einer Hohe von ca. 436 m.u. NHN. Nach der
Regionalplanung des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und
Umweltfragen ist Waldkraiburg der Region 18 Sidostoberbayern zugeordnet.
Waldkraiburg liegt sudlich der Autobahn A 94, 6stlich der Bundesstrale B12. Die Stadt
besitzt eine Bahnstation an der Bahnstrecke Rosenheim — Muhldorf und einen Citybus
mit drei Linien im Stadtgebiet.
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Ausschnitt der Topographischen Karte 1:25.000 bei Waldkraiburg mit Planungsgebiet (roter Kreis),
Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.2

=

Ausschnitt mit Luftbild im Stiden von Waldkraiburg mit Planungsgebiet (roter Kreis), Geobasisdaten: ©
Bayerische Vermessungsverwaltung

Infrastruktur

Die Stadt Waldkraiburg halt zahlreiche Infrastruktureinrichtungen vor. Folgende
Bildungs- und Betreuungseinrichtungen sind vorhanden: Es stehen zahlreiche
Kindergarten, Kindertagesstatten, Kinderkrippen und Kinderhorte in Waldkraiburg zur
Verfuigung. Des Weiteren gibt es vier Grundschulen, zwei Mittelschulen, eine
Realschule, ein Gymnasium sowie ein sonderpadagogisches Forderzentrum. Die Stadt
unterhalt eine Sing- und Musikschule im Haus der Kultur sowie die Stadtblcherei im
Haus des Buches. Fur die Erwachsenenbildung steht eine Volkshochschule zur
Verfugung. Zum Thema ,Soziales und Gesundheit“ bietet Waldkraiburg Anlaufstellen
und Einrichtungen fir Familien, Jugendliche und Senioren. Es finden sich
verschiedene Angebote der arztlichen, facharztlichen und weiteren medizinischen
Versorgung, darunter ein Standort der ,Medizinischen Versorgungszentren ,MED —
Bayern Ost“ in Waldkraiburg. Im Stadtgebiet befinden sich zahlreiche Kirchen und
Kapellen.

Die Stadt Waldkraiburg bietet zahlreiche Mdoglichkeiten zur Freizeitgestaltung,
Kulturelles und Sport. Es besteht ein attraktives Rad- und Wanderwegenetz sowie ein
Waldbad. Neben den Kulturangeboten z.B. ,Haus der Kultur® und den
Sehenswurdigkeiten z.B. Museen machen zahlreiche Gasthdfe, Restaurants und
Hotels die Stadt fir Einwohner sowie Touristen attraktiv. Im Stadtgebiet sind zahlreiche
Vereine ansassig.

In Waldkraiburg befinden sich zahlreiche moderne, weltweit erfolgreiche Unternehmen.
Der Standort ist unter anderem durch die ginstige Lage mit Nahe zur
Wirtschaftsmetropole Mdunchen sowie die Einbettung in den dynamischen
Wirtschaftsraum Stdostbayern mit dem Chemiedreieck Burghausen, Burgkirchen und
Trostberg sowie einer gunstigen Verkehrsanbindung fiir Betriebe interessant. In der
Region ist Waldkraiburg einer der bedeutendsten Wirtschaftsstandorte.
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1.3  Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung
1.3.1 Aussagen des LEP

(Stand 01.06.2023)

Waldkraiburg liegt in der Region 18 (Slidostoberbayern) und ist gemal Strukturkarte
(Stand: 15.11.2022) verzeichnet als ,Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen®.
Karten und Texte konnen unter www.landesentwicklung-bayern.de eingesehen
werden.

1.3.2 Aussagen des Regionalplanes Region 18 Siidostbayern

(Stand 20.09.2023)

Das Planungsgebiet liegt gemalt Karte zur Raumstruktur (Stand 05.05.2020) im
»<Allgemeinen landlichen Raum® sowie im ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf*.
Waldkraiburg ist zudem als Oberzentrum verzeichnet. Karten und Texte kdnnen unter
https://www.region-suedostoberbayern.bayern.de/regionalplan/ eingesehen werden.

1.4  Ortliche Rahmenbedingungen

1.4.1 Flachennutzungsplan
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1.4.2

1.4.3

Ausschnitt aus dem rechtsgliltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Fir den Geltungsbereich besteht ein rechtwirksamer Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan.

Der Bereich des Planungsgebietes liegt im Sidden von Waldkraiburg und ist als
Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen, ebenso wie die nordéstlich, dstlich und
z.T. sudéstlich angrenzenden Grundsticke. Noérdlich befindet sich eine Flache far
Versorgungsanlagen (Umspannwerk), sudlich Flachen fir den Gemeinbedarf
(Altersheim) und slidostlich Parkplatz und Grinflache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BBAUG
(Badeplatz, ,Waldbad Waldkraiburg®). Westlich liegen ein Mischgebiet und eine
Grunflache. Etwa 130m bzw. 140m entfernt verlaufen ndrdlich sowie sudlich Trassen
der Bahn. Weitere Aussagen sind fiir das Gebiet nicht getroffen.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Neubau EOF-Wohnanlage Erzbebirgs-/Reichenberger Strale" liegen durch das
dargestellte Allgemeine Wohngebiet bereits vor. Es ist keine Anderung des
Flachennutzungsplans im Planungsgebiet erforderlich, durch die Lage im Allgemeinen
Wohngebiet liegen die planungsrechtlichen Voraussetzungen bereits vor.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Im Rahmen dieses Bebauungsplanes ist die  Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung  nicht  erforderlich, da die entsprechenden
Schwellenwerte nicht Uberschritten werden. Auf3erdem wird das Verfahren gemaf §
13a (beschleunigtes Verfahren) durchgefihrt. GemaR § 13a BauGB ,Bebauungsplan
der Innenentwicklung® entféllt die Ermittlung eines Ausgleichsbedarfs und anstelle
eines Umweltberichts werden in der vorliegenden Begriindung wesentliche Aussagen
zu den Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere
Schutzguter und Aussagen zu Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen getroffen.
Den umweltschitzenden Belangen gem. §1a BauGB wird im vorliegenden
Bebauungsplan Rechnung getragen.

Sonstige Vorgaben / Planungen
Im Planungsbereich ist die Stellplatzsatzung der Stadt Waldkraiburg rechtsverbindlich.
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2.2

2.3

Angaben zum Planungsgebiet
Raumliche Lage und Begrenzung

Das Planungsgebiet mit den Flurnummern (FI.Nrn.) 799 und 789 Gemarkung
Waldkraiburg schlief3t eine Flache von ca. 8850 am ein und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden Erzgebirgsstral3e und Flache fir Versorgungsanlagen,
- nordostlich, 6stlich und z.T. stidostlich Allgemeines Wohngebiet,
- Ostlich und sidlich Reichenberger Stralde,

- sudostlich Parkplatz und ,Waldbad Waldkraiburg®,

- im Suden Flachen fur den Gemeinbedarf (Altersheim),

- westlich Mischgebiet und Grinflache.

Verkehrsanbindung

Die verkehrliche Anbindung der geplanten Wohnanlage soll direkt an die
Erzgebirgsstrale im Norden sowie an den Minchner Platz im Westen erfolgen.
Gehwege im Osten und Norden sind bereits vorhanden, im Westen (Bereich des
Munchner Platzes) wird ein Gehweg erganzt.

Im Rahmen der Planung wurde eine Verkehrsuntersuchung mit Berichtsnummer Nr.
2026-0348 und Datum 29.06.2026 vom Buro Schlothauer & Wauer erstellt, deren
Ergebnisse wurden in der Planung bertcksichtigt.

Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas, Warme

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der Stadtwerke
Waldkraiburg. Fir samtliche Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefihrt.
Zur Schaffung von Schaltmoglichkeiten im kiinftigen Niederspannungs-Kabelnetz kann
der Einbau von Kabelverteilerschranken notwendig werden. Damit eine
Beeintrachtigung der Verkehrsflachen unterbleibt, sollen die Schranke unter
Beriicksichtigung von Sichtfeldern so montiert werden, dass die jeweilige
Schrankvorderseite mit den Grundsticksgrenzen bzw. Zaunflucht Ubereinstimmt und
die Anlagen ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke hineinragen. Die genaue Lage
dieser Anlagen ergibt sich erst im Rahmen der Netzwerkprojektierung.

Die Versorgung des Gebietes mit Gas ist moglich.

Die Nutzung der Sonnenenergie zu Warmwasseraufbereitung, Stromerzeugung,
Heizung, usw. werden seitens der Stadt im Hinblick auf den schonenden Umgang mit
Rohstoffen und des Umweltschutzes begrift und sollte nach dem derzeitigen Stand
der Technik ausgenutzt werden. An stadtische Fernwarme (Geothermie) ist
anzuschlief3en.
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2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

Wasserversorgung und Abwasser-, Niederschlagswasserbeseitigung

Das Baugebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Stadt angeschlossen, die
Leitungen sind bereits vorhanden.

Schmutzwasser kann Uber die bestehenden Schmutzwasserkanale abgeleitet werden.
Es ist geplant das Schmutzwasser iber das bestehendes Trennsystem zu entsorgen
und der gemeindlichen Klaranlage zuzuleiten.

Fir die Niederschlagswasserbeseitigung der gesamten Dach- und Verkehrsflachen, in
Form von Versickerung, liegen geeignete Voraussetzungen vor. Das Regenwasser
wird daher auf dem Baugrundstick entsprechenden Einrichtungen (Rigolen,
breitflachig in Mulden) versickert.

Fernmeldewesen

Alle Kabelleitungen sind mit ausreichenden Dienstbarkeiten zu sichern. Die Verlegung
kann oberirdisch und unterirdisch erfolgen. Eine rechtzeitige Koordinierung hat im
Rahmen von ErschlieBungsmaflnahmen zu erfolgen.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird Uber das Trinkwassernetz des \Wasserversorgers
sichergestellt. Soweit erforderlich ist eine Léschwasserzisterne auf dem Grundstiick zu
errichten.

Altlasten

Altlasten sind der Stadt keine bekannt. Aufgrund der vorhandenen Bebauung und
bereits erfolgter Eingriffe in Grund und Boden sind diese jedoch nicht auszuschlieen.

Spartengesprache

Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen
Versorgungstragern durchzufihren. (Stadtwerke, Deutsche Telekom, usw.).

Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs und der Umgebung (< 1km) befinden sich keine
Schutzgebiete. Sudlich von Waldkraiburg verlauft der Inn mit Hochwasserschutzzonen
bzw. festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, mehr als 1,1km entfernt. Dort liegt
auch das FFH-Gebiet ,7939-301.08 Innauen und Leitenwalder”. Das Stadtgebiet von
Waldkraiburg ist umgeben von mehreren Trinkwasserschutzgebieten. Norddstlich von
Waldkraiburg liegt das Landschaftsschutzgebiet ,LSG-00307.01 [MU-01] Schutz des
Gebietes des "Muhldorfer Hart" als LSG".
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Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan (i.S. des § 30 Abs. 1 BauGB) soll die baurechtlichen
Rahmenbedingungen fir den gewtinschten Abriss von bestehenden Gebauden sowie
fur die Errichtung einer Wohnanlage mit ca. 107 Wohneinheiten schaffen. Mit der
Planung sollen zentrumsnahe Innerortsflachen fur Wohnbebauungen entstehen und
einer sinnvollen stadtebaulichen Entwicklung zugeflihrt werden. Der Bebauungsplan
wird aufgestellt um den Bedarf an Wohnraum in Waldkraiburg zu decken und in eine
stadtebaulich vertragliche Dimension und Ordnung zu fihren. Die geplanten
Wohnformen und die innerértliche Lage sowie die Nahe zum Stadtzentrum sind
attraktiv fur verschiedene Alters- und Einkommensgruppen, fur Familien, Singles sowie
kinderlose Paare.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan, im Sinne des § 30
Abs. 2 BauGB aufgestellt und steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
der Stadt Waldkraiburg nicht entgegen.

Verfahrenswahl | Flachenverbrauch

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen qualifizierten
Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB. Es wird das Verfahren gemai § 13a
(beschleunigtes Verfahren) durchgefiihrt, da der Bebauungsplan der Innenentwicklung
dient. Es entfallt damit die Ermittlung eines Ausgleichsbedarfs und die Erstellung eines
Umweltberichts. Der Vorhaben- und ErschlieSungsplan bildet einen Bestandteil des
Bebauungsplanes. Es wird im Weiteren zwischen der Stadt Waldkraiburg und dem
Vorhabentrager ein stadtebaulicher Vetrag geschlossen.

Gemalk § 1a (2) BauGB sowie Ziel 3.2 des LEP ist der stadtebaulichen
Innenentwicklung eindeutig Vorrang vor AuRenentwicklung, also der Inanspruchnahme
von Landwirtschafts- und Waldflachen, einzurdumen. Die Stadt Waldkraiburg verfolgt
mit der vorliegenden Planung gemall § 1 (5) BauGB vorrangig die Strategie
qualifizierter Innenentwicklung.

Die vorliegende Planung stellt die Neukonzeption einer innerértlichen Siedlungsflache
im Allgemeinen Wohngebiet dar, welche eine verdichtete Bebauung im Vergleich zu
vorheriger Nutzung (ebenfalls Wohngebdude) vorsieht. Sie trdgt dem Ziel des
Flachensparens in  besonderem Malle Rechnung. Einer zusatzlichen
Flacheninanspruchnahme durch Neuausweisung anderenorts wird durch das
Vorhaben entgegengewirkt.
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6.1

Stadtebauliche Begrindung

Die Planung geht im Wesentlichen von einem Abriss bestehender Wohngebaude
sowie der Errichtung einer Wohnanalage mit ca. 107 Wohneinheiten aus. Das
Planungsgebiet liegt nur etwa 1km vom Stadtzentrum entfernt. Es ist verkehrlich direkt
an die ,ErzgebirgsstralRe“ im Norden und die ,Minchner Platz“ im Westen angebunden
bzw. fuBBlaufig erschlossen.

Das Planungsgebiet ist relativ eben, es sind bestehende Gebaude- und Grinflachen
z.T. mit Gehoélzen vorhanden die Uberplant werden. Der Geltungsbereich wird als
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Dies tragt der gewlinschten
Entwicklung und den bereits in der Umgebung vorhandenen Nutzungen Rechnung.
Der Flachennutzungsplan stellt in der rechtswirksamen Fassung bereits ein
Allgemeines Wohngebiet dar. Es ist daher keine Anderung des Flachennutzungsplans
erforderlich.

Die baurechtlichen Abstdande zu den Nachbarn (Wohnbebauungen) werden fir
Hauptgebaude in allen Bereichen eingehalten.

Die fuBlaufige Nahe zum Zentrum wird als ideal fir den Wohnungsbau an dieser Stelle
gesehen.

Der Bebauungsplan schafft insgesamt Wohnraum fir drei Gebaude mit ca. 107
Wohnungen. Die erforderlichen Stellplatze werden oberirdisch im Norden, Westen,
Siudwesten und Nordosten des Planungsgebiets untergebracht.

Festsetzung und Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO festgelegt.
Durch diese Festlegung soll gewahrleistet werden, dass dieser Bereich der bereits
vorhandenen Pragung, dem Wohnen, vorbehalten bleiben soll.

Der rechtsgiltige  Flachennutzungsplan  erfillt  die  planungsrechtlichen
Voraussetzungen.

Die Bebauung ist entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB zu errichten, das heil3t, es
dirfen nur Wohngebdude errichtet werden die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung gefordert werden kénnen.
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MaR der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflachenzahl

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssige Grundflachenzahl
(bezogen auf das gesamte Baugrundstiick), hier mit 0,40 festgesetzt. Die in der
BauNVO gemaR § 19 Abs. 4 zulassige Uberschreitung der Grundflache von 50%
kommt hier aufgrund angewandten Regelungsmethodik und der
Grundstuicksverhaltnisse bzw. Grundstlickszuschnittes und geplanten Bebauung, der
oberirdischen erforderliche ErschlieRungsflachen nicht zur Anwendung. Die maximal
zulassige Grundflache der Hauptgebaude darf im vorliegenden Fall durch Anlagen des
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Stellplatze und Zufahrten) und § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
(Nebenanlagen i.S. des § 14 (Mull- und Fahrradunterstellplatzen, Gartenwege,
Gartenwege, Terrassen, etc.) bis zu einer maximalen GRZ von 0,70 Uberschritten
werden, wobei einschrankend dazu die maximal zulassige Grundflache fir
Nebengebaude (i.S. einer Nebenanlage), die auch aul3erhalb der Baufenster zulassig
sind, auf max. 50gm bezogen auf die Gesamtflache des Geltungsbereiches begrenzt
wird. Diese zulassige Uberschreitung fiihrt zu einer Uberschreitung der nach § 17 Satz
1 BauNVO vorgesehenen Obergrenze. Dieser Versieglungsgrad ist dennoch typisch
fur diesen Bereich und aufgrund der erforderlichen Anzahl an Stellplatzen erforderlich.
In der ndheren Umgebung befinden sich zahlreiche Grundsticke mit bis zu héherer
Versiegelung. Durch verschiedene MaRnahmen wie z.B. Verwendung teiloffenporiger
Belage konnen die Auswirkungen durch die Versiegelung minimiert werden. Damit
kann zusammenfassend festgestellt werden, dass die Voraussetzungen fur die
Uberschreitung der GRZ-Obergrenzen gegeben sind und im Bebauungsplan nach §
19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO abweichende Bestimmungen getroffen werden kénnen.

Zulassige Wandhohe

Die zulassigen Wandhdhen sowie Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wurden wie
folgt definiert.

Grundsatzlich sind die festgesetzten Wandhohen bei den Hauptgebauden bezogen auf
einen Hohenbezugspunkt zu messen, bei Nebengebduden ab der kunftigen
Gelandeoberkante. Die geplante Wandhodhe ist héher als die Bestandsbebauung und
etwa gleich der umgebenden Bebauung. Dies ist aufgrund der gewilnschten
Nachverdichtung und einer flachensparenden Bauweise stadtebaulich erforderlich und
gewlnscht.

Die gewahlten Hohenbezugspunkte entsprechen in etwa der geplanten Gelandehdhe
an den geplanten Neubauten und orientiert sich an den vorhandenen Anschlusshéhen
(z.B. Erzgebirgestralie). Von diesen Punkten aus sind die Wandhéhe zu messen. Die
geplanten Gebaude sind mit einer Wandhdhe von 15,3m festgesetzt. Die
Aufienwandhéhe wird vom Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Aufenflache
der Auflenwand mit der Dachhautoberkante, bei Flachdachern ist dies die Oberkante
der Attika, gemessen. Es konnen durch die getroffenen Festsetzungen (je nach
Gelandegestaltung, beispielsweise bei Abgrabungen) grofRere, sichtbare, Wandhdhen
entstehen, wobei diese durch die zulassigen Abgrabungen bzw. durch die Festsetzung
der maximal zulassigen Vollgeschosse wiederum begrenzt wird. Das Freilegen der
Untergeschosse ist generell unzuldssig, damit hier keine grofleren Wandhdhen
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entstehen konnen. Die zuldssige Uberbaubare Grundflache orientiert sich am
vorhandenen Bestand der umgebenden Bebauung und begrenzen die Versiegelung
auf ein ortstypisches Maf} in diesem Bereich.

Um das Relief und das gewilinschte stadtebauliche Erscheinungsbild weiter zu
definieren werden Aufschuttungen und Abgrabungen nur bis max. 1,0 m zugelassen.
Der Grenzverlauf an der Grundstlickgrenze soll erhalten bleiben, Abgrabungen und
Aufschittungen durfen generell nicht aneinandergrenzen, um eine Terrassierung der
Grundstuicke zu vermeiden.

Aus Larmschutzgrinden sollen freistehende Wande bis zu einer Héhe von 3,5 m
zwischen den Gebauden zugelassen werden, um die Innenhodfe vor Stralenlarm zu
schitzen. Daher wurden innerhalb der Baufenster fir Carports und Nebengebaude
freistehende Wande zugelassen.

Die Regelung dient der stadtebaulichen Larmvorsorge und erganzt die
Gebaudeanordnung, indem durch Abschirmung eine ruhigere, besser nutzbare
Hofsituation als Aufenthalts- und Erholungsbereich geschaffen wird. Die Zulassung ist
auf die hierflr vorgesehenen Bereiche innerhalb der Baufenster fir Carports und
Nebengebdude beschrankt und mit einer maximalen Hohe von 3,5 m begrenzt, um
eine angemessene stadtebauliche Einfligung sicherzustellen.

Bauweise und iliberbaubare Grundflache

Die Festlegung von Baugrenzen fir Hauptgebaude und Nebengebaude sichert die flr
dieses Quartier gewtinschte Lage bzw. stadtebauliche Qualitat. Insbesondere entlang
der ,ErzgebirgsstralRe“ und im Bereich der ,Reichenberger Stralle“ ist ein geordnetes
stadtebauliches Erscheinungsbild gewlinscht. Um das gewlinschte stadtebauliche
Erscheinungsbild weiter zu definieren, wurden auch Baufenster flir Nebengebaude
definiert. Diese kdnnen in deren Baugrenzen oder den Baugrenzen fur ,,Hauptgebaude®
platziert werden. Nebengebaude i.S. einer Nebenanlage sind jedoch in der
Gesamtflache auf 50gm bezogen auf den gesamten Geltungsbereich begrenzt.
Innerhalb und auRerhalb der Baugrenzen sind u.a. Nebenanlagen gemall § 14
BauNVO, private Verkehrsflachen, nicht Uberdachte Terrassen, Gartenwege und
Entwasserungseinrichtungen zulassig.

Die offenen Stellplatze sind Uber die festgesetzten Flachen hinaus frei wahlbar.

Im Bebauungsplan sind Wandhdhen festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen
(Baufenster in Kombination mit der zuldssigen Wandhohe) fihrt zu keiner
Abstandflachenunterschreitung, deshalb wurde die Geltung des Art. 6 BayBO
angeordnet. Durch die Einhaltung der nach Art. 6 BayBO geforderten Abstdande kommt
es planungsrechtlich an Wohnbebauungen zu keiner wesentlichen Anderung bzw.
einhergehenden  Verminderung der Belichtung. Gesunde Wohn- bzw.
Belichtungsverhaltnisse sind damit gewahrt.

Abweichungen zu Art. 6 BayBO wurden aus stadtebaulichen Notwendigkeiten bzw. der
stadtebaulich gewilinschter Lage der Baukoérper wie folgt zugelassen:
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a) Nebengebaude, hier Carport 1, ist bis zu 17m entlang der Grundstlicksgrenze
zulassig.

Durch die vorgenannten Abweichungen sind keine angrenzenden Wohngebaude

betroffen. Die Nebenanlagen liegen teilweise in den Abstandsflachen der

Hauptgebaude und sind dort zuldssig, Vorgaben zum Brandschutz sind jedoch

einzuhalten.

Auf der Grundlage vorhandener Infrastruktur wird durch diese Nachverdichtung die
Innenentwicklung konsequent fortgesetzt und gleichzeitig zunehmender Zersiedlung
und Flachenversiegelung entgegengewirkt. Durch die Aufnahme von Grundflachen
und Hoéhenentwicklung der umgebenden Gebaudestrukturen fiigt sich die geplante
Bebauung entlang der ,Erzgebirgsstrae” und der ,Reichenberger Strale* baurechtlich
in die Umgebung ein. Die Bellftung sowie Belichtung und Besonnung wird im Hinblick
auf die gegebenen Abstande zwischen den Baugrenzen und zu den nachst situierten
Gebauden nicht erheblich beeintrachtigt. Die vorliegende Planung bietet Gewahr flr
ausreichende Belichtung und Bellftung sowie fir die ausreichende Bereitstellung von
Flachen fur erforderliche Nebenanlagen. Stadtebaulich ist eine sinnvolle Neuanlage
mit modernen, energieeffizienten Wohnhdusern mit einer Nachverdichtung durch
Erhéhung der Wohnungsanzahl gewtinscht. Um diesem gewulnschten Ziel Rechnung
zu tragen wurde dieser Bebauungsplan aufgestellt. Die Planung schafft die
Voraussetzung fur eine attraktive Wohnanalage mit sinnvoller Nachverdichtung in
dieser gut angebundenen Innenbereichslage. Dem Bedarf an Wohnraum in
Waldkraiburg wird damit Rechnung getragen. Die Hohenentwicklung der geplanten
Bebauung ist dabei nicht unverhaltnismalig héher als die Umgebungsbebauung,
womit ein Einfligen in die umgebende Bebauungsstruktur gegeben ist.

Mit der Neuanlage und Nachverdichtung unter Nutzung von innerortlichen
Flachenressourcen wird weiterhin den Zielsetzungen des
Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans entsprochen.

Bauliche Gestalt

Zulassig sind Einzelhauser, Mehrfamilienhauser und Hausgruppen. Generell wurden
im Planungsgebiet nur Walm-, Pult- und Flachdacher zugelassen.

Die geplanten Walmdacher sind zu einer Dachneigung von 10° bis 20°, Pultdacher von
8° bis 12° und Flachdacher bis max. 8° zulassig.

Flachdacher missen begriint werden.

Bei nutzbaren Dachflachen (Dachterrassen) sind Holz-, holzdhnliche Baustoffe, sowie
Ziegel- oder Betonplatten als Dachdeckung zulassig. Dacheinschnitte sind zulassig.
Solarenergieanlagen sind in der Ebene des Daches zulassig. Ziel der Festsetzungen
ist es in dem Quartier, in den pragenden Bereichen eine traditionelle Bauform und
Ortsgestaltung zu erhalten jedoch auch die Vorteile von Flachdachern (geringere
nachbarliche Beeintrachtigungen) und die Nutzung solarer Energie zu ermdglichen.
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6.6

6.7

Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet ist verkehrlich direkt an die ,Erzgebirgsstraf3e” im Norden und die
,Miunchner Platz“ im Westen angebunden bzw. ful3laufig auch vom Zentrum aus
erschlossen. Die bestehenden Gehwege liegen im Osten und Norden, ein neuer
Gehweg entsteht im Westen. Die verkehrliche ErschlieBung soll Giberwiegend von der
,Erzgebirgsstralle“ aus erfolgen, eine weitere Zufahrt liegt im Sidwesten zum
angrenzenden Grundstuck. Die oberirdischen Stellplatze sind im Norden, Westen und
Sudwesten vorgesehen.

Offentliche ErschlieBungsflachen sind nicht erforderlich. Miillfahrzeuge missen
voraussichtlich nicht einfahren, die Behaltnisse befinden sich in Nebengebauden
noérdlich der geplanten Wohnhauser und werden am Abfuhrtag an der Erzgebirgstralle
aufgestellt.

Garagen, Nebengebaude und Nebenanlagen

Die erforderlichen Stellplatze fir die geplanten Wohngebaude werden oberirdisch
untergebracht.

Stellplatze

Oberirdische Stellplatze fir Besucher und Bewohner befinden sich im Norden, Westen,
Sudwesten und Nordosten des Planungsgebiets.

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszubilden z.B. Schotterrasen,
durchlassiges Verbundsteinpflaster, Pflaster mit Rasenfugen, wassergebundene
Decke oder ahnlichem. Werden behindertengerechte Stellplatze geschaffen, dirfen
diese auch andere Belage aufweisen.

Nebengebaude und Nebenanlagen

Nebengebaude sind in den Baugrenzen fir Nebengebdude und innerhalb der
Baugrenzen (fir Hauptgebaude) zulasssig.

Nebengebaude sind nur als Gemeinschaftsanlagen zulassig. Die Wandhdhe dieser
Gebaude darf 3,5m nicht Uberschreiten.

Flachen und Anzahl der Stellplatze

Im Planungsgebiet sind die erforderlichen Stellplatze gemaf der Stellplatzsatzung der
Stadt Waldkraiburg in der Fassung vom 15.07.2025 zu ermitteln.

Die Stellplatze werden oberirdisch angelegt und kdnnen entweder in Carports oder als
freie Stellplatze nachgewiesen werden.
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Griinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berlicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in die Abwagung aller 6ffentlichen und
privaten Belange einzubeziehen.

Bestand:

Im Planungsgebiet befinden sich derzeit drei Wohngebaude, Verkehrsflachen, darunter
Gehwege und Aufstellplatze vor den Garagen, sowie groRflachige Grunflachen. Auf
den Grinflachen befinden sich einige Gehdlze, darunter Baume und Straucher. Die
Gehdlze liegen Uberwiegend an den AuRengrenzen des Planungsgebiets. Die Flache
ist im Bestand in groRen Teilen unversiegelt und wird als Grinflache (Parkrasen)
gepflegt. Versiegelung besteht in den Bereich mit Gebauden sowie mit
Verkehrsflachen. Amtlich kartierte Biotope fehlen im Planungsgebiet und der naheren
Umgebung véllig. AuRerhalb des beplanten Bereichs im nahegelegenem Umfeld liegen
zahlreiche weitere Geholze zwischen den Bebauungen vor.

Planung:

Durch das Vorhaben ist die Rodung einiger Gehdlze, darunter z.T. grof3kroniger
Laubbdume, erforderlich. Gehdlze, insbesondere Baume sind nur im erforderlichen
Mindestmall zu roden und sollen soweit moéglich erhalten bleiben. Es werden
Ersatzpflanzungen fiir die gerodeten Baume gepflanzt. Da im Bebauungsplan keine
offentlichen Grinflachen festgesetzt werden, beschranken sich die griinordnerischen
Maflnahmen auf die privaten Grin- bzw. Freiflachen. Die Festsetzungen Uber Art und
Ausfiuihrung der Begrinung sollen eine 6kologisch und gestalterisch positive
Durchgrinung und eine bestmdgliche Einbindung der geplanten Bauten und
Flachennutzungen in die Situation und Umgebung ergeben. Ziel der Grinordnung ist
es, eine vertragliche Einbindung der geplanten Bebauung sicherzustellen und
Auswirkungen auf die Schutzgiter zu reduzieren. Innerhalb der Grundstiicke soll
aulRerdem eine ortstypische Durchgrinung mit standortgerechten bzw. heimischen
Laubbdumen und Strauchern sichergestellt werden. Gleichzeitig soll eine gewisse
Abschirmung der privaten Freiflachen erfolgen. Die Art der zu pflanzenden Baume
wurde entsprechend den regionaltypischen und heimischen Vorkommen und unter
besonderer Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes (Vogelnahr- und
Nistgehdlz) gewahlt. Eine Vernetzung der Lebensraume innerhalb und aul3erhalb des
Planungsumgriffs wird damit soweit wie mdglich erhalten bzw. wiederhergestellt.

Naturschutz, Landschaftspflege und Umweltpriufung

Im Rahmen der Planung ist zu prifen ob durch den Bebauungsplan ein Eingriff in die
Natur und Landschaft, gemal® § 1a BauGB und § 15 BNatSchG verursacht wird
und/oder die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise des
Landschaftsbildes beeintrachtigt wird.
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Bereits bebaute und versiegelte Bereiche bleiben unberutcksichtigt. Im vorliegenden
Fall sind die bestehenden Grinflachen sowie Gehdlze betroffen. Eingriffe v.a. in den
Boden sind in diesen Bereichen bereits erfolgt.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach Vorgaben des
Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen ist daher und auch aufgrund der Verfahrenswahl (beschleunigtes
Verfahren fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauBG) nicht
durchzufiihren. Durch die baulichen Malnahmen entsteht kein Ausgleichsbedarf,
welcher kompensiert werden muss. Eine gesonderte Umweltprifung ist nicht
erforderlich.

Spezieller Artenschutz

Im Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurden naturschutzfachliche
Angaben bzw. Angaben zum Artenschutz durch das Blro Alexander Scholz mit
Datum xxx.2025 erstellt. Diese Prifung ist Bestandteil der Planung.

Anmerkung: Angaben werden noch erganzt.

Denkmalschutz

Gemall den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen im Geltungsbereich
sowie im nahen Umfeld keine Bau- oder Bodendenkmaler vor. In norddéstlicher
Richtung liegen etwa 230 und 250 m entfernt folgende verzeichnete Baudenkmaler:
Evangelisch-lutherische Martin-Luther-Kirche sowie Brunnen beides Adresse Martin-
Luther-Platz 1 und Katholische Stadtpfarrkirche Christkdnig, Adresse Karlsbader
StralRe 1. Zu den Baudenkmalern bestehen aufgrund der Lage, umgebender Bebauung
und Topographie keine Sichtbeziehungen. Es liegen keine weiteren Denkmaler im
Umkreis von 1km vor.

Ausgehend von alliierten und nachkriegszeitlichen Luftbildern im Geltungsbereich der
Flachennutzungsplananderung sind jedoch ,Untertdgige Befunde im Bereich des
ehem. Rustungswerk Waldkraiburg ("Fichte 11"), Deutsche Sprengchemie GmbH
(1938-1945)“ zu vermuten.

Es ist zu beachten, dass auch Objekte, die nicht verzeichnet sind, Denkmaler sein
kénnen. Jede Veranderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmalern
bedarf einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemal Artikel 6 und 7 BayDSchG. Wer
Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese gemalR Artikel 8 BayDSchG
unverzuglich den Unteren Denkmalschutzbehorden oder dem Bayerischen Landesamt
fir Denkmalpflege anzuzeigen.
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Immissionsschutz

In der Stadt Waldkraiburg ist nordwestlich des Waldbades der Ersatzneubau einer
Wohnanlage geplant. Hierzu wird der Bebauungsplan Nr. 150 fir ein WA-Gebiet
aufgestellt. Die geplante Wohnbebauung liegt unmittelbar im Einwirkungsbereich der
Sport- und Freizeitgerausche des Waldbades. Zu dem geplanten Neubau des
Waldbades liegt ein Bebauungsplanbeschluss aus dem Jahr 2022 vor.

Die Wohnbebauung liegt zudem im Einwirkungsbereich der Verkehrsgerausche der
Inntalstrafle (St 2352), der Bahnstrecke Rosenheim-Muhldorf sowie der unmittelbar
angrenzenden Erzgebirgsstrale und Reichenberger Stralle.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren sind
folgende Punkte zu bearbeiten:

e  Ermittlung und Beurteilung der Gerauschbelastung durch das Waldbad (Sport- und
Freizeitgerausche). Es sind die gegebenenfalls erforderlichen
Schallschutzmalnahmen fur die geplante Wohnbebauung auszuarbeiten.

e Ermittlung und Beurteilung der Verkehrsgerauschbelastung. Es sind die Bereiche
der geplanten Wohnbebauung mit erhéhten Anforderungen an den passiven
Schallschutz zu nennen.

Untersuchungsergebnisse Sport- und Freizeitgerausche

Unter Berlcksichtigung des geplanten Neubau des Freibades auf Basis des
Bebauungsplanes aus dem Jahr 2022 |asst sich die schalltechnische Situation an der
geplanten Wohnbebauung wie folgt beurteilen:

- An Sonn- und Feiertagen ist bei einer Spitzenauslastung des Freibads (etwa 2.500
bis 3.000 Tagesgaste) mit Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes der 18.
BImSchV fir WA-Gebiete (55 dB(A) tags) an der geplanten Wohnbebauung um bis zu
ca. 3 dB(A) zu rechnen.

Wiirde man basierend auf den Auswertungen des reprasentativen Jahres 2015 auf der
sicheren Seite liegend davon ausgehen, dass Uberschreitungen bereits an Tagen mit
ca. 2.000 Tagesgasten auftreten, so ergeben sich 5 Sonn- und Feiertage in der
Badesaison mit Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes von 55 dB(A). Fiir diese
Tage kdnnen die Regelungen der 18. BImSchV fir seltene Ereignisse in Anspruch
genommen werden. Der dann geltende um 10 dB(A) erhéhte Immissionsrichtwert (65
dB(A) tags) wird deutlich unterschritten.

- An Werktagen (Mo - Sa) kann auch bei einer Spitzenauslastung des Freibads (etwa
2500 bis 3.000 Tagesgaste) davon ausgegangen werden, dass der
Immissionsrichtwert der 18. BImSchV fir WA-Gebiete (55 dB(A) tags) nicht
Uberschritten wird. Bei der Uberwiegenden Anzahl an Werktagen mit niedrigerer
Auslastung ist mit deutlichen Unterschreitungen des Immissionsrichtwertes zu
rechnen.

Die schalltechnische Situation beziglich der geplanten Wohnbebauung ist in der
gesamten Badesaison als vertraglich einzustufen. An etwa 5 Sonn- und Feiertagen in
der Badesaison mit Spitzenauslastungen (inkl. Waldbadfest) sind voraussichtlich die
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11.

Regelungen der 18. BImSchV fir seltene Ereignisse anzuwenden. Da diese
Regelungen an bis zu 18 Tagen im Jahr angewendet werden kdénnen, besteht ein
erheblicher Sicherheitspuffer.

Untersuchungsergebnisse Verkehrsgerausche

Aufgrund der Verkehrsgerdusche treten an den geplanten Wohngebauden
Beurteilungspegel von maximal 60 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts auf.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir WA-Gebiete werden an
den schallzugewandten Fassaden um bis zu 5 dB(A) tags und 7 dB(A) nachts
uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiur WA-Gebiete - als Indiz fur schadliche
Umwelteinwirkungen - werden nur an den Nordwestfassaden Richtung
Erzgebirgsstralie Uberschritten.

SchallschutzmafRnahmen

Fur die geplante Wohnbebauung innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 150 sind keine
Schallschutzmallnahmen gegen die Sport- und Freizeitgerausche des geplanten
Freibads (Neubau Waldbad) erforderlich.

Aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung ergeben sich an den geplanten
Wohngebauden teilweise erhéhte Anforderungen an den passiven Schallschutz
(Schalldammung der Auf3enbauteile, Bellftungseinrichtungen).

Unter Punkt 6 ist der Textvorschlag zum Thema Immissionsschutz fir die Satzung des
Bebauungsplanes Nr. 150 genannt.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 150 ,Wohnanlage am Waldbad* in der Stadt Waldkraiburg.

Flachenbilanz

Raumlicher Geltungsbereich ca. 8.850 gm
davon Grundstticke / Bauland ca. 8.015 gm
davon maximal Uberbaut (GRZ 0,7) ca. 5.610 gm
davon Freiflachen ca. 2.405 gm
davon StraBenflache o6ffentlich ca. 670 gm
davon Gehweg offentlich ca. 165 gm
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