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Begriindung Stadt Waldkraiburg
A Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Die bestehende Mehrfamilienhausbebauung im Planungsgebiet auf der Westseite der Peter-
Rosegger-StraRe soll aufgrund der in die Jahre gekommenen Bausubstanz etappenweise
abgebrochen werden. Im Rahmen des Neubaus einer Wohnanlage mit ca. 85 Wohneinheiten
sollen die bestehenden Wohnungen ersetzt und durch Nachverdichtung neuer Wohnraum
geschaffen werden. Alle Wohnungen sollen im Rahmen der bayerischen Wohnungsbauforderung
(EOF) errichtet und durch die Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft Waldkraiburg (WSGW) an
deren Mitglieder vergeben werden.

Im hier gegenstandlichen Geltungsbereich besteht bislang kein Bebauungsplan, jedoch heute
bereits eine Bebauung und Baurecht im Rahmen des § 34 BauGB.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 149 fiir einen Teilbereich an der Peter-Rosegger-
Stralle soll nun in diesem Bereich im Rahmen einer Neubebauung eine Nachverdichtung
ermoglicht werden.

Der entsprechende Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 149 fiir einen Teilbereich
an der Peter-Rosegger-StralSe wurde durch den Stadtrat Waldkraiburg am 20.05.2025 gefasst.

Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 149 fiir einen Teilbereich an der Peter-Rosegger-Stralle
dient zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir den Neubau einer Wohnanlage auf
bereits mit Mehrfamilienhdusern bebauten Flachen an der Peter-Rosegger-StralRe und des
Immanuel-Kant-Wegs.

Hierbei handelt es sich um eine Nachverdichtung und Ausschépfung des
Innenentwicklungspotenzials im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB. Durch den Bebauungsplan kommt
es zu einer moderaten Anpassung der Bebauungsmaoglichkeiten in einem bereits tGiberplanten und
bebauten Siedlungsbereich.

Auch die ibrigen Bedingungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
sind erflllt. Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt weit unter den nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 maximal zuldssigen 20.000 m?2. Der Geltungsbereich umfasst inklusive der
anliegenden StraRenverkehrsflachen ca. 9.510 m2.

Durch die Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es werden keine
Schutzgliter 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 Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, durchgefiihrt.
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Stadt Waldkraiburg Begriindung

A3

A4

Innenentwicklung

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Grundsidtzen und Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (3.2 Z) und des Regionalplan 18 (B Il 1 G) verankert.

Beim hier gegenstandlichen Bebauungsplan handelt es sich, wie unter A.2 beschrieben, um
weitestgehend bereits bebaute und genutzte Flachen, die (iberplant werden, wodurch der
Bebauungsplan im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufzustellen ist. 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 fiir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Im Rahmen der Aufstellung des hier gegenstandlichen Bebauungsplanes sind
weder Flichen fiir die Landwirtschaft oder Wald vorhanden noch von einer Uberplanung
betroffen. Es handelt sich ausschlieBlich um bereits als Wohngebiet festgesetzte Flachen. Somit
kommt es zu keiner Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald.

Lage und GroRe des Planungsgebietes

L

Abbildung 1: Lage des Planungsgebiets (Geltungsbereich rot) - ohne MaRstab

Das Planungsgebiet liegt nordwestlich des Stadtzentrums von Waldkraiburg an der Peter-
Rosegger-StralRe im Bereich zwischen Stadtpark und Goetheplatz. Der Geltungsbereich umfasst
die Flursticke Nr. 2207/6, 2207/7, 1794/2 (Immanuel-Kant-Weg), 1817 und 1818 sowie
Teilflachen des Flurstlicks Nr. 1766 (Peter-Rosegger-StraRe) und 1794 (Immanuel-Kant-Weg).
Diese liegen in der Gemarkung Waldkraiburg.
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Begriindung Stadt Waldkraiburg

A.5

Das Planungsgebiet ist im Osten durch die Peter-Rosegger-StralRe, im Siiden und Norden durch
Wohnbebauung und im Westen im sudlichen Bereich durch den Stadtpark sowie im nérdlichen
Bereich weitere Wohnbebauung begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 0,95 ha. Die Ausdehnung der Planung betragt im Mittel in Nord-
Sud-Richtung ca. 210 m und in Ost-West-Richtung ca. 20-80 m.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Stadt Waldkraiburg als Oberzentrum
innerhalb eines landlichen Raumes mit Verdichtungsansatzen dargestellt. Der gesamte Landkreis
Muhldorf am Inn ist zudem als Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fiir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:
(Deren Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplans ist den einzelnen Zielen und Grundsdétzen

in Grau und kursiv nachgestellt.)

1.1.1(2) In allen Teilrdaumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.
-> Bereitstellung von ausreichendem und angemessenem Wohnraum

1.1.1(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung (...) geschaffen oder erhalten werden.
- Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit angemessenem Wohnraum

1.1.3 (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem
Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal8 reduziert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
- Verdichtete Bauweise als Ersatzneubau in Anbindung an bestehende ErschliefSung

1.3.2(G) Die rdumlichen Auswirkungen von Klimadanderungen und von klimabedingten
Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen
berlicksichtigt werden.
-> Berlicksichtigung von Abflusskorridoren und Retentionsfléichen, Erméglichung
einer hochwasserangepassten Bauweise

2.2.6 (G) Die landlichen Raume mit Verdichtungsansatzen sollen so entwickelt und geordnet
werden, dass (...)
- auf die Bereitstellung von Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fiir alle
Bevolkerungsgruppen sowie der damit verbundenen Infrastruktur hingewirkt wird,
(...)
- Sicherung der Versorgung der Bevdlkerung mit hinsichtlich der Gréfse
unterschiedlichen Wohnraumangeboten im Rahmen einer Genossenschaft

3.1.1 (G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
- Verdichtete Bauweise in Anbindung an bestehende Erschliefsung

3.2(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. (...)
- Nutzung des Nachverdichtungspotenzials im Rahmen der Innenentwicklung
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Stadt Waldkraiburg Begriindung

Regionalplan 18 (RP 18)

Laut dem giiltigen Regionalplan fiir die Region 18 (Sidostoberbayern) ist die Stadt Waldkraiburg
als Oberzentrum und in Verbindung mit dem Oberzentrum Muhldorf am Inn als Doppelzentrum
festgelegt. Waldkraiburg selbst sowie die umliegenden Gemeinden liegen im allgemeinen
landlichen Raum sowie der gesamte Landkreis Miihldorf am Inn ist als Raum mit besonderem
Handlungsbedarf (Kreisregion) dargestellt.

Die angrenzenden Gemeinden der Markt Kraiburg a.Inn im Stiden und Ampfing im Norden sind
als Grundzentren verzeichnet.

Darliber hinaus sind insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplans von
besonderem Belang:
(Deren Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplans ist den einzelnen Zielen und Grundsdétzen

in Grau und kursiv nachgestellt.)

All(G) Malistab der regionalen Entwicklung Sidostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung. In diesem Sinne soll die Region Sidostoberbayern so
weiterentwickelt werden, dass
- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir die Bevolkerung erhalten bleibt,
(...)

- Schaffung von unterschiedlichen Wohnraumangeboten im Rahmen der
Nachverdichtung und Innenentwicklung

Al12.1(G) (..)Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdume erhalten.
- Entwicklung von Wohnbaufldchen im Rahmen der Innenentwicklung

B12.1(2) (..) Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie moglich gehalten und die
Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden. (...) An Ortsréandern und in der
Ndhe von relevanten Grinbestinden sollen aus Grinden des Artenschutzes
Beleuchtungseinrichtungen an StraBen und Gebduden auf das notwendige Mal}
beschrankt werden.
- Beschrinkung der Versiegelung auf ein Mindestmaf3; wo méglich Festsetzung
versickerungsfdhiger Beldge; Festsetzungen zur Einschrénkung der Beleuchtung

BIl1(G) DieSiedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlcksichtigung 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 kostengiinstig zu

realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.
- Kompakte Bebauung im Rahmen der Innenentwicklung und an bestehenden
Infrastruktureinrichtungen
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Begriindung Stadt Waldkraiburg

Flachennutzungsplan

e & o

Abbildung 2: Ausschnitt des Flachennutzungsplans (Geltungsbereich blau) - ohne MaRstab

Der gegenstandliche Geltungsbereich ist im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan als ,Reines
Wohngebiet” dargestellt.

Die umliegenden Bereiche sind als reines Wohngebiet oder als allgemeines Wohngebiet bzw. der
Stadtpark im Siden als ,,Griinflache” verzeichnet.

Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans ist jedoch ein allgemeines Wohngebiet
vorgesehen. Somit wird das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB nicht ganzlich eingehalten.

Jedoch wird der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt. Somit kann nach §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder ergdnzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf
nicht beeintrachtigt werden.

Da bereits heute grundsatzlich eine Wohnnutzung vorgesehen ist und nordlich wie stidostlich
bereits allgemeines Wohngebiet vorgesehen ist, kdnnen Beeintrachtigungen der stadtebaulichen
Entwicklung des Gemeindegebiets ausgeschlossen werden. Somit wird die Aufstellung des
Bebauungsplans ohne parallele Anderung des Flichennutzungsplans aufgestellt. Der
Flachennutzungsplan wird im Nachgang im Wege der Berichtigung angepasst.
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Stadt Waldkraiburg Begriindung

A.6

A.6.1

Bestehendes Baurecht

Die betroffenen Flachen sind derzeit durch keinen Bebauungsplan (iberplant aber bereits bebaut.
Somit richtet sich die Zulassigkeit von geplanten Vorhaben innerhalb dieses Bereiches derzeit
nach § 34 BauGB.

Das Baurecht ergibt sich somit heute aus der bestehenden bzw. umgebenden Bebauung. Hier
handelt es sich weitgehend um zweigeschossige Gebaude mit Satteldach. Im Hinblick auf die
mogliche Baukorperkonfiguration sind die bestehenden Zeilenbauten im Planungsgebiet
maRstabsgebend. Auch nordlich am Goetheplatz bzw. dem Griner Weg ist geschlossene
Bebauung vorhanden.

Stadtische Satzungen

Flr den Bebauungsplan sind besonders folgende Satzungen der Stadt Waldkraiburg in der jeweils
aktuell glltigen Fassung relevant:

= Satzung Uber die Herstellung und Ablosung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und
Abstellplatzen flr Fahrrader (Stellplatzsatzung)

= Satzung der Stadt Waldkraiburg lber die Herstellung und Ablésung von Kinderspielplatzen
(Spielplatzsatzung - SpPS)

Bestandsaufnahme und Bewertung
Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet ist mit einer Wohnanlage aus vormals sieben Mehrfamilienhdusern sowie
Nebenanlagen bebaut, von denen inzwischen das Gebdude am Immanuel-Kant-Weg Nr. 1+3
abgerissen worden ist. Es handelt sich um zweigeschossige Gebdude mit einem zusatzlichen, nicht
ausgebauten Dachgeschoss. Es sind jeweils zwei bis drei Gebaude zusammengebaut, sodass
Gebaudefronten von bis zu ca. 45 m Lange entstehen. Die Wohngeb&dude an der Peter-Rosegger-
StralSe sind dabei teilweise durch angebaute Garagen untereinander verbunden, wodurch eine
nahezu geschlossene Gebaudefront besteht, welche die straflenseitigen Eingangsbereiche im
Osten von den westlichen AuBenflachen der Wohnanlagen trennen. Die Gebdude sind dabei nicht
parallel der Peter-Rosegger-Stralle ausgerichtet und Verspringen zueinander. Somit entstehen
unterschiedlich breite, verspringende Vorbereiche vor den Gebauden.

Die AuRenflachen der Baugrundstiicke sind zur StralRe hin durch Hecken von den 6ffentlichen
Strallenverkehrsflachen der Peter-Rosegger-Stralle bzw. des Immanuel-Kant-Wegs getrennt und
werden lediglich durch Wege und Zufahrtsbereiche zu Stellplatzflachen unterbrochen. Neben den
Baumreihen westlich entlang der Peter-Rosegger-Stralle sind hauptsdchlich auf den
AulRenflachen angrenzend an den Stadtpark hin mehrere Bestandsbdume vorhanden. Dariiber
hinaus bestehen die AuBenflachen aus Rasenflachen mit vereinzelten Strauchern.

Das Geldnde im Planungsbereich ist (iberwiegend eben um eine Héhe von ca. 435,5 . NHN
(DHHN 2016). Der hochste Geldandepunkt liegt auf ca. 435,8 U. NHN im Bereich des
StraRenbegleitgriins und der Baumreihe an der Peter-Rosegger-Stralle, der niedrigste auf
ca. 435,2 (. NHN am sudostlichen Rand des Geltungsbereichs.
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Begriindung Stadt Waldkraiburg

A.6.2

Umgebung

Der Geltungsbereich grenzt nordwestlich, noérdlich, 6stlich und stdostlich an weitere
Wohngebiete an. Nach Nordwesten am Immanuel-Kant-Weg sowie Richtung Siidosten bestehen
diese aus zumeist zweigeschossigen Einfamilienhdusern, im Norden am Griiner Weg
Uberwiegend aus geschlossenen zweigeschossigen, straRenbegleitenden Hauserzeilen. Weiter
nordlich am Goetheplatz befindet sich als Abschluss der Peter-Rosegger-Strae ein 7-
geschossiges Wohngebaude. Das Wohngebiet Ostlich, jenseits der Peter-Rosegger-Strale ist
durch Doppel- sowie stellenweise Reihenhauser gegliedert.

Im Stdwesten schlielt der Stadtpark von Waldkraiburg mit dichtem Baumbestand an. Innerhalb
dessen Flache befindet sich ab einer Entfernung von ca. 30 m zum Geltungsbereich auch eine
topografische Erhohung, die eine Hohe von ca. 451,0 m U. NHN, ca. 14 m {ber dem
Geltungsbereich erreicht.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist tiber die beiden WohnstraRen Peter-Rosegger-StralRe und Immanuel-Kant-
Weg bereits vollstandig erschlossen und in das innerstadtische Verkehrsnetz eingebunden. Dabei
kommt der Peter-Rosegger-Strale eine gewisse innerstadtisch Verbindungsfunktion zukommt,
der Immanuel-Kant-Weg jedoch als sehr untergeordnet anzusehen ist.

Uber die Peter-Rosegger-StraRe besteht nach Norden Anschluss an den Griiner Weg (Teil einer
innerortlichen VerbindungsstralRe im nordlichen Stadtgebiet) und nach Siiden an den Prager Weg
(Richtung Stadtzentrum) sowie die Karlsbader Strae. Uber die Karlsbader StraRe und den Griiner
Weg besteht im weiteren Anschluss an die St2091 und somit das iberortliche StraBennetz.

Die Peter-Rosegger-Stralle weist eine Fahrbahnbreite von ca. 7,0m, die westseitig als
Parkstreifen genutzt wird, sowie beiderseitigen Gehbahnen auf, die an der Westseite der Stralle
durch eine Flache als Strallenbegleitgriin mit Baumreihe von der Fahrbahn getrennt ist.

Der Immanuel-Kant-Weg hingegen dient als untergeordnete Wohnstralle lediglich der
ErschlieBung der einzelnen Einfamilienhaus-Grundstiicke und besitzt eine Fahrbahnbreite von
ca. 4,5 m. Er ist als Mischverkehrsflache ohne abgesetzte Gehbahnen ausgebaut.

OPNV

Die nachste Bushaltestelle befinden sich fullaufig nur ca. 60 m entfernt am Goetheplatz. Hierliber
sind mehrere Buslinien, z. B. ins Stadtzentrum erreichbar

In ca. 1,3 km Entfernung zum Geltungsbereichs befindet sich der Bahnhof Waldkraiburg. Uber
diesen besteht eine Zuganbindung mit der Slidostbayernbahn RB 44 nach Mihldorf am Inn bzw.
Rosenheim.

Somit ist durch den OPNV eine regionale Anbindung gewihrleistet.

Sonstige Infrastruktur

Die im Rahmen der Bebauung notwendigen technischen Infrastrukturen (z. B. Strom, Wasser,
Telekommunikation, Abwasser etc.) sind aufgrund der bestehenden Bebauung bereits vorhanden
bzw. liegen diese auf den angrenzenden Grundstlicken bzw. in den Verkehrsflaichen vor. Ein
Anschluss der neuen Wohnanlage kann mit angemessenem Aufwand erfolgen.

Uber die Baugrundstiicke verlaufen mehrere unterirdische Leitungstrassen (Wasser,
Strom/Telekommunikation), die neben dem Anschluss der darauf befindlichen Gebdude selbst
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A.6.3

A.6.4

auch teilweise fiir die umliegenden Grundstiicke auBerhalb des Geltungsbereichs dienen.
Hinsichtlich der Wasserversorgung sind insbesondere innerhalb der Flurstiicke Nr. 1818, 2207/6
und 2207/7 Ubergeordnete Leitungen vorhanden, beziglich der Stromversorgung/
Telekommunikation besitzt zusatzlich das Flurstiick Nr. 1817 Leitungsverldufe, womit alle
Baugrundstiicke des gegenstandlichen Bebauungsplans betroffen sind. Nach Abstimmung mit
dem Leitungstrager werden diese Leitungen jedoch kurzfristig in die umliegenden
StraRenverkehrsflaichen  verlegt, sodass die bestehenden Leitungsverldaufe keine
Beeintrachtigungen fir die Planung nach sich zieht.

Brandbekampfung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs liegen in keinem Bereich weiter als 50 m von der
offentlichen Verkehrsflachen der Peter-Rosegger-Stralle oder des Immanuel-Kant-Wegs entfernt.
Somit sind im Zuge der Planung nicht grundsatzlich Zufahrten bzw. Aufstellflichen fir die
Feuerwehr entsprechend Art. 5 Abs. 1 BayBO auf den Baugrundstiicken erforderlich.

Hinsichtlich der bestehenden Bebauung ist eine Loschwasserversorgung heute Uber die
vorhandenen Leitungen im Strallenbereich der ErschliefungsstralRen zur Verfligung gestellt. Im
Zuge der Uberplanung ist ggf. die Erweiterung des Hydrantennetzes erforderlich.

Boden

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden durch das Ingenieursbiro
geo Ingenieure GmbH, Neudtting zwei Baugrundgutachten, Projekt-Nr. 24-060 vom 22.05.2025
(Neubau sechs MFHs Peter-Rosegger-Str.) bzw. 12.06.2025 (Neubau MFH Immanuel-Kant-Weg
1+3) verfasst. Die Ergebnisse sind hier zusammenfassend dargestellt. Detailliertere Informationen
sind den Gutachten im Anhang zu entnehmen.

Bodenaufbau

Die im Planungsgebiet durchgefiihrten Baggerschiirfe und schweren Rammsondierungen stellen
unauffallige Oberbdden in einer Starke von 0,1 m bis 0,2 m fest. Unterhalb dieser sind je nach
Baggerschurf gemischtkdrnige Auffillungen bis zu einer Tiefe zwischen etwa 0,4 bis 1,6 m
unterhalb der Gelandeoberkante (u. GOK) oder bindige Aufflillungen bis zu einer Tiefe zwischen
etwa 0,4 und 2,0 m u. GOK vorzufinden. Diese Auffiillungen sind heterogen strukturiert und
besitzen je nach Schurf unterschiedliche Zusammensetzungen aus Schluff, Kies, Rotlage,
einzelnen Steinen sowie teilweise Ziegel- oder Betonbruchstlicken.

Unmittelbar unter den Aufflllungen bzw. ab GOK (einige Schiirfen, die abseits und auf der
Westseite der Gebdude im Bereich der AulRenanlagen durchgefiihrt wurden) steht bei dem
Uberwiegenden Teil der Baggerschiirfe flachig ,Rotlage” an. Dieses Material ist laut Gutachten als
schluffiger bis stark schluffiger und sandiger Kies bzw. in seiner bindigen Form als kiesiger bis stark
kiesiger und schwach sandiger bis sandiger Schluff anzusprechen. GroRenteils handelt es sich um
einen sehr wechselhaften Horizont.

Bei allen Baggerschiirfen ist als Sohlschicht lehmfreier Niederterrassenschotter, der sog. ,,WeilRe
Kies” festgestellt worden. Dieser ist bis zu den Endtiefen der Schiirfe zwischen 1,8 und 2,5 m
u. GOK angetroffen worden. Bodenmechanisch sind die Niederterrassenschotter v.a. als sandiger
Kies mit einzelnen Steinen zu bewerten, in dem lokal diinne Sandlinsen und einzelne diinne
Rollkieslagen eingebettet sind. Laut Bohrarchiv des Landesamtes fir Umwelt (LfU) ist mit einer
Machtigkeit dieser Schicht von etwa 40 m im Bereich des Umgriffes zu rechnen.
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Griindung

Durch die heterogene Zusammensetzung der Aufflllungen sowie die sehr wechselhaften
Horizonte der ,Rotlage” hinsichtlich seiner Feinkornanteilen ist ein durchgehend tragfahiger
Boden erst mit dem , Weillen Kies” vorzufinden. Dieser steht flachig um 434 m G. NHN an, kann
jedoch lokal aufgrund vorliegender Auffillungen oder Verwitterungstaschen der ,,Rotlage” teils
erst in groBeren Tiefen (1,6 m u. GOK bzw. 433 m . NHN) angetroffen werden.

Sickerfahigkeit

Der anliegende ,WeiRe Kies” ist als stark durchlassig zu beurteilen. Die darliber liegenden
heterogenen Schichten weisen unterschiedliche Sickerfahigkeit auf.

Grund- und Schichtwasser

Laut Gutachten sind erwartungsgemal im Rahmen der Baugrunduntersuchung weder Grund-
noch Schichtwasser angetroffen worden. Gemal Erfahrungen aus umliegenden Projekten, dem
Bohrarchiv des LfU sowie der hydrologischen Karte von Bayern ist Grundwasser bei etwa
401 m U. NHN zu erwarten. Somit ist im Planungsgebiet ein Flurabstand des Grundwassers von
etwa 34 m anzunehmen.

Altlasten und Bodenverunreinigungen

Im gesamten Stadtgebiet von Waldkraiburg ist mit dem Auftreten von Ristungslasten und
Bunkerresten zu rechnen. Im Planungsgebiet selbst sind bisher keine grofReren Altlasten (z. B.
Bunkeranlagen) bekannt, jedoch sind im Rahmen der beiden Baugrunduntersuchungen
Bodenverunreinigungen und in Teilbereichen Spuren auf Altlasten festgestellt worden.

Neben den vorgenannten, bereichsweise vorgefundenen, einzelnen kleinen Bauschuttresten
(Ziegel- und Betonbruchstiickchen) in den Auffiillungen sind auf den Baugrundstiicken der FI.-Nr.
1817, 1818 und 2207/6 keine groReren schadlichen Verunreinigungen festgestellt worden.
Lediglich in einem Baggerschurf auf der westlichen Gebaudeseite der Peter-Rosegger-Stralle 13
wurde in einer bindigen Auffullung ein verwitterter Granatsplitter freigelegt.

Das Baugrundgutachten zum Baugrundstick Fl.-Nr. 2207/7 (Immanuel-Kant-Weg 1+3) hat in den
analytischen Proben der bindigen Aufflllungen Verunreinigungen in Bezug auf polychlorierte
Biphenyle (PCBg) festgestellt. Bei weitldufigeren Bereichen dieses bindigen Bodenhorizontes ist
es vorsorglich als Z2 Material zu deklarieren. Es wird flir den Horizont der bindigen Auffillungen
eine getrennte Haufwerksbildung nach dem Aushub mit anschliefender Beprobung empfohlen.
Aufgrund dessen sind aus gutachterlicher Sicht weiterflihrende Bodenuntersuchungen
hinsichtlich moglicher im Untergrund vorhandener Altlasten (bindige Auffiillungen) erforderlich.

Da Altlasten oftmals kleinrdaumig verteilt sind, kénnen diese nie ganzlich ausgeschlossen werden.
Auffallige bzw. potenziell verunreinigte Béden sind im Rahmen der Erdarbeiten vom Gbrigen
Boden abzutrennen, in Halden zwischenzulagern, reprasentativ zu beproben und auf
Schadstoffgehalte zu untersuchen. Auf Grundlage dieser Analysen wir in Abhdngigkeit der
nachgewiesenen Verunreinigungen der Entsorgungs- bzw. Verwertungsweg festgelegt. Im
Anschluss kann ein Abtransport erfolgen.

Auf Grundlage der vorliegenden Informationen ist eine nutzungsspezifische Sanierung der
Altlasten mit angemessenem Aufwand moglich.
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A.6.5

A.6.6

A.6.7

Denkmalschutz

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand: November 2025)
istim Geltungsbereich und dessen unmittelbaren Umgebung kein Bau- oder Bodendenkmal sowie
geschiitztes Ensemble, noch landschaftspragendes Denkmal verzeichnet.

Das néachstgelegene Denkmal ist das Baudenkmal ,Martin-Luther-Kirche” (D-1-83-148-31)
ca. 200 m siidostlich des Geltungsbereichs. Aufgrund der Entfernung, fehlenden raumlichen
Verbindung sowie den dazwischen liegenden Siedlungsstrukturen sind hier Wechselwirkungen
auszuschlieRen.

Schutzgebiete und Schutzprogramme

Biotopflachen und Schutzgebiete

Im Geltungsbereich befinden sich weder kartierte Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche
Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) (Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
Stand: November 2025).

Innerhalb des Stadtparks, etwa 30 m slidwestlich vom Geltungsbereich entfernt, stellt die
Biotopkartierung (Flachland) eine Flache (,,werden®, Nr. 7740-0157-001) als Feldgehdlz, naturnah
(90 %), dar.

Der stidliche Teil des Geltungsbereichs ab etwa 10 m nérdlich des Immanuel-Kant-Wegs befinden
sich innerhalb des Bereichs der Kormoranallgemeinverfligung gemal} Bayerisches Gesetz- und
Verordnungsblatt 12/2008, die als artenschutzrechtliche Ausnahmeverordnung eine Bejagung
des Kormorans zeitlich beschrankt (hier: Abschusszeitraum fiir Jung- und Altvogel vom 16.08.-
14.03.) gestattet.

Weitere Biotopflachen oder Schutzgebiete sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramms Bayern - Landkreis Mihldorf am Inn ist der
Geltungsbereich in der naturrdumlichen Einheit Unteres Inntal (054) verzeichnet. Fiir den
gegenstandlichen Geltungsbereich und dessen nahere Umgebung sind keine ortsspezifischen
Ziele und Mallnahmen zu bericksichtigen. Die allgemeinen Ziele des Arten- und
Biotopschutzprogrammes Mihldorf am Inn sind unbeschadet dessen zu beachten.

Geschiitzte Arten

In einer artenschutzrechtlichen Vorprifung und Relevanzabschatzung wurde durch das
Kartierungsbiiro Hintsche, Bruckmiihl, das Vorkommen von europdisch und national geschiitzten
Arten untersucht. Der Untersuchungsbericht vom 31.07.2025 mit Schwerpunkt auf
gebaudebritende Vogel- und Fledermausarten liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Ausweislich dieses Gutachtens wurden an den Aulenfassaden und in den Bestandsgebduden
keine gebadudebriitenden Vogelarten oder Fledermause sowie weder Hinweise noch Spuren (z. B.
Nester), die auf deren Vorkommen hindeuten, festgestellt.

Einige Bdume im Umfeld der Gebaude, insbesondere westlich Richtung Stadtpark, eigenen sich
fir frei britende Vogelarten als Nistplatz sowie die AuRenflaichen generell moglicherweise als
Nahrungshabitate fiir Vogel. Einige Mauersegler wurden bei der Ubersichtsbegehung zur
artenschutzrechtlichen Relevanzabschitzung beim Uberflug beobachtet, deren Nistplatze liegen
allerdings aulRerhalb des Untersuchungsbereichs.
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A.6.8

Des Weiteren ist ein Auftauchen von Erdkréten im Planungsgebiet moglich, da diese im
angrenzenden Stadtpark nachgewiesen sind. Als dauerhafter Lebensraum ist der Geltungsbereich
jedoch kaum geeignet.

Weitere saP-relevante Tier- oder Pflanzengruppen sind aus biogeografischen Griinden oder
wegen des Fehlens geeigneter Biotope nicht zu erwarten.

Oberflaichengewasser und Niederschlage

Oberflichengewidsser und Hochwassergefahren

Im Planungsgebiet selbst sowie in der ndheren Umgebung ist kein Oberflaichengewasser
vorhanden. Lediglich slidlich des Geltungsbereichs in einer Entfernung von ca. 90 m befindet sich
innerhalb des Stadtparks am Musikpavillon ein Teich.

Nach Angaben des Umweltinformationssystems des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
(Stand: November 2025) liegt der Geltungsbereich weder in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet (HQ100) noch innerhalb einer Hochwassergefahrenfliche (HQextrem)
oder in einem wassersensiblen Bereich.

Starkregenereignisse

Extreme Wetterereignisse wie Starkregen (Gewitter, Hagel etc.) werden durch den Klimawandel
an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Dabei kénnen Stralen und Privatgrundstiicke
flachig Gberflutet werden.

Abbildung 3: Ausschnitt des UmweltAtlas Bayern mit Karteninhalt ,Oberflachenabfluss und Sturzflut” und Darstellung
,Potentielle FlieRwege bei Starkregen: maRiger Abfluss” ( ), ,erhohter Abfluss” ( ) und ,,starker Abfluss” (rot)
sowie Karteninhalt ,Geldandesenken und potentielle Aufstaubereiche” mit Darstellung ,Gelandesenken und
Aufstaubereiche” (violett) “— (Geltungsbereich blau) - ohne MaRstab
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A.6.9

A.6.10

Das Geldande im Geltungsbereich ist weitgehend eben und fallt nur leicht von Stidwesten nach
Nordosten hin ab. GemaR dem Kartendienst ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut” im UmweltAtlas
des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (Stand: November 2025) befinden sich innerhalb des
Geltungsbereichs im noérdlichen sowie im silidlichen Teil jeweils ein FlieBweg, welcher als
potentieller FlieBweg bei Starkregen mit der Kategorie ,starker Abfluss” bestimmt ist. Der
nordliche potentielle FlieBweg verlduft aus Richtung Slidwesten, aus dem angrenzenden
Wohngebiet um den Immanuel-Kant-Weg, kommend westlich am Gebaude der Peter-Rosegger-
StraRe Nr. 23+25 vorbei weiter Richtung Norden zum Griinen Weg. Der sidliche potentielle
FlieRweg flieBt aus Siiden Uber die StralRe ,,Am Stadtplatz” kommend 0Ostlich am Gebaude der
Peter-Rosegger-StraRe Nr. 3 vorbei weiter Richtung Norden in das Wohngebiet um den Adalbert-
Stifter-Weg ab.

Zudem sind westlich der Gebaude Immanuel-Kant-Weg Nr. 143 sowie Peter-Rosegger-Stralle Nr.
19-25 Gelandesenken bzw. potentielle Aufstaubereich innerhalb des Geltungsbereichs
verzeichnet.

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

Erholung

Innerhalb sowie unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet bestehen keine Freizeitwege. Die
nachstgelegenen verzeichneten Freizeitwege verlaufen sidlich des Geltungsbereichs durch den
Stadtpark in Ost-West-Richtung als Radwege (Tourismusverband Inn-Salzach) bzw. 6rtliche
Wanderwege (Stadt Waldkraiburg — Weg der Geschichte).

Dariber hinaus besteht aufgrund der Wohnnutzung der Flachen lediglich geringe
Erholungseignung im Geltungsbereich.

Immissionen und Emissionen

Immissionen

Anlagenldrm

In der Umgebung sind keine Nutzungen vorhanden oder zuldssig, von welchen relevante
Immissionsbelastungen auf das Planungsgebiet ausgehen kénnen.

Verkehrsldrm

Auf den Geltungsbereich wirken insbesondere die Emissionen der Verkehrsstréme auf der Peter-
Rosegger-StraRe ein. Im Rahmen vorliegender Verkehrszahlen aus einer Verkehrszahlung aus
dem Jahr 2022 zur Peter-Rosegger-StralRe wurden in der Morgenspitzenstunde 183 bzw. in der
Abendspitzenstunde 209 Fahrtbewegungen gezahlt. Als Tagesverkehr (24h) wurden 2.480
Fahrtbewegungen festgestellt.

Zur Ermittlung von Verkehrsgerduschimmissionen und Auswirkung auf eine schutzbeduirftige
Wohnbebauung ist durch das Ingenieurbiiro Greiner, Germering eine schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung (Bericht Nr. 225094 / 3) vom 05.11.2025 durchgefihrt worden.
Entsprechende Berechnungen, Beurteilungen und MalRnahmen aus dem Gutachten sind unter
der Ziffer B.8 erldutert sowie dem vollstandigen Untersuchungsbericht in den Anlagen zu
entnehmen.
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Emissionen

Auf den Flachen des Geltungsbereichs besteht bereits eine Bebauung mit entsprechender
Wohnnutzung. Durch diese bestehen heute keine relevanten, negativen Auswirkungen durch
Verkehrs- oder Anlagenlarm auf die Nachbarschaft. Die geplante neue Wohnanlage ist mit keinen
relevanten Emissionen auf die Nachbarschaft im Gegensatz zur bestehenden Wohnnutzung zu
rechnen. Auch hinsichtlich der GréBe der Planung sind keine relevanten Verkehrslarmemissionen
durch eine Verkehrszunahme zu befiirchten.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung
B.1 Ziele der Planung
Stadtebauliche und ortsplanerische Ziele
= Nutzungsintensivierung im Rahmen der Ermdglichung einer dichteren, flaichensparenden
Bauweise
= Sicherung einer hohen, der innerstadtischen Lage angemessenen Gestaltqualitat
= Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse vor dem Hintergrund der Verkehrslarmemissionen
der Umgebung
Griinordnerische Ziele
= Sicherung einer angemessenen, qualitdtvollen Durchgriinung des Planungsgebiets
= Minimierung der Flachenversiegelung durch flaichensparende Bebauung und Ausfiihrungen
von ErschlieBungs- und Stellplatzflachen
B.2 Bebauungsplankonzept
B.2.1 Stddtebauliches Konzept

Der gegenstandliche Geltungsbereich liegt nordwestlich des Stadtzentrums der Stadt
Waldkraiburg an der Peter-Rosegger-Stralie im Bereich zwischen Stadtpark und Goetheplatz und
ist bereits heute mit Mehrfamilienhdusern in Form von Gebaudezeilen aus den 50er Jahren
bebaut.

Das stadtebauliche Konzept sieht einen Abriss der Bestandsgebaude und den Neubau einer
Wohnanlage mit ca. 85 Wohneinheiten in vier separaten Baurdumen vor. Die maximal zuldssige
Grundflache ermdglicht eine hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie
der Lage im innerstadtischen Kontext verdichtete Bebauung, fiir die ein Wohnungsmix aus
hauptsachlich 2-, 3- und 4-Zimmer-Wohnungen vorgesehen ist.

Dabei sind entlang der Peter-Rosegger-StraBe jeweils in sich versetzte, groRere Baukdrper
vorgesehen, die zudem nicht parallel der Stralle verlaufen. Somit wird das heute bereits
vorhandene heterogene Vorfeld zur StraRe erhalten und neu interpretiert. Gegenilber der StraRe
ergeben sich so unterschiedlich Tiefe griine Vorbereiche und die Gebdude werden in sich
gegliedert. Somit ergibt sich eine bessere Einbindung in die Umgebung.

Durch die Aufteilung in Einzelbaukorper wird gegeniber der heutigen Bebauung insbesondere
eine Riegelwirkung gegeniliber dem Stadtpark verhindert.

An der Einmiindung des Immanuel-Kant-Weges ist eine etwas groRere Aufweitung fir zwischen
den Gebauden vorgesehen, welche eine kleine Quartiersmitte entstehen lasst und das in zweiter
Reihe befindliche Gebdude im Immanuel-Kant-Weg auch an der Peter-Rosegger-Stralle prasent
werden lasst. Dieses zurlickgesetzte Gebdude weist flinf Geschosse auf.

Insgesamt liegt die vorgesehene Hohenentwicklung leicht iber dem MaRstab der Umgebung.
Durch entsprechende Abstdnde zu den benachbarten Strukturen nur Stellplatzflichen und die
StraRen sowie die Lage am Stadtpark ist dies jedoch mit der Umgebung vertraglich. Der einzelne
flinfgeschossige ,Hochpunkt” setzt dabei die heterogene Hohenentwicklung der weiteren
Umgebung, welche sich zum Beispiel aus dem 7-geschossigen Gebdude am Goetheplatz ergibt,
fort.
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B.2.2

B.2.3

B.2.4

Bei der neuen Wohnanlage wird auf eine Tiefgarage verzichtet und die erforderlichen Stellplatze
(0,5 STP/Wohneinheit) im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus oberirdisch auf den
Baugrundstlicken errichtet.

Die verkehrliche ErschlieBung ist durch die Peter-Rosegger-Strae und den Immanuel-Kant-Weg
gegeben, somit sind keine weiteren Strallenverkehrsflichen notwendig.

Art der baulichen Nutzung

Die Flachen im Geltungsbereich sind heute durch den Flachennutzungsplan als reines
Wohngebiet nach §1 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Im Rahmen der Aufstellung des
gegenstdndlichen Bebauungsplans Nr. 149 fir einen Teilbereich an der Peter-Rosegger-StralRe
wird nun ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Peter-Rosegger-Strale ist eine innerortliche VerbindungsstralRe. Im Sinne einer gemischten
urbanen Struktur sollen somit im Geltungsbereich auch das Wohnen ergdnzende Nutzungen
moglich sein.

Um Flachenkonkurrenzen zu vermeiden und das umliegende Wohnumfeld nicht zu stéren, sind
die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 4 Gartenbaubetriebe und
Nr. 5 Tankstellen generell unzulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Durch die Festsetzung einzelner Baurdume wird das zugrunde liegende stadtebauliche Konzept
wiedergegeben. Durch die Anordnung der Baurdume werden vor allem die stadtebaulich
bedeutsamen Baukanten und Sichtachsen definiert. Die Bauraume werden ausschlief3lich aus
Baugrenzen gefiigt. Durch die geplante heterogene Bebauungsstruktur und die ebenfalls
heterogenen Strukturen erscheint eine explizite Regelung einzelner Kanten im Sinne von
Baulinien nicht erforderlich.

Die Bauraume sind dabei geringfiigig groRRer als die zuldssige Geschossflache, um entsprechende
Spielraume auf Ebene der Hochbauplanung zu erméglichen.

Insgesamt lasst die dichtere Bebauungsstruktur, insbesondere aufgrund von tieferen Baukorper,
durch freizuhaltende Durchgange eine aufgelockertere, stadtische Struktur entstehen.

Die Baurdaume kénnen an jeder Stelle, wenn auch nicht an jeder Stelle gleichzeitig, entsprechend
der zuldssigen Hohenentwicklung unter Bericksichtigung der Abstandsflichenanforderungen der
BayBO sowie den davon abweichenden, festgesetzten Abstandsflachenverkiirzungen bebaut
werden. Im Hinblick auf notwendige Abstandsanforderungen wird auf Ziffer B.2.6
,Abstandsflachen” verwiesen.

MaR der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist eine moglichst flachensparende und zugleich an die Umgebung sowie in Bezug
auf die innerstadtische Lage angepasste Bauweise. Um ein vor dem Hintergrund des
stadtebaulichen Konzepts sicher, auch im Rahmen einer abschnittsweisen Umsetzung,
vollziehbare Malfestsetzung zu erhalten, wird eine Grundflachenzahl festgesetzt und
entsprechend der Baugrundstiicke in zwei Bereiche differenziert.

Dadurch, durch die Baurdaume und durch die Festsetzung der Hohenentwicklung ist die
stadtebauliche Anmutung des Planungsgebiets hinreichend sichergestellt.
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Das Mal der baulichen Nutzung wird definiert durch:

= die (iberbaubare Grundsticksflache (Baurdume aus Baugrenzen)

= maximal zuldssige Grundflachenzahl differenziert nach Baugebieten

= gestaffelte Festlegung zur Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundfliche

® maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhohe

Maximal zuldssige Grundfldche

Es wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Durch die Festsetzung von
relativen Flachenzahlen (GRZ) in Abhangigkeit der jeweiligen GroRe des zukiinftigen
Baugrundstiicks, wird die Flexibilitdt flr die spatere Realisierungsplanung erhoht und eine
angemessene Bebaubarkeit der Grundstiicke, auch bei Grundsticksteilungen bzw. einer
Abschnittsweisen Realisierung sichergestellt.

Weiter ist so eine einfach vollziehbare und rechtssichere Mal¥festsetzung sichergestellt.

Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) soll im
Rahmen der Uberplanung der heute bereits bebauten Flichen eine im Vergleich mit den
angrenzenden Wohngebieten und dem Bestand dichtere Baustruktur zugelassen werden. Fir das
Baugrundstiick des WA1 ist eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,55 (vorher 0,30), fir das
Baugrundstiick des WA2 eine GRZ von 0,40 (vorher 0,21) festgesetzt. Durch die angrenzenden
Straflen und den in direktem Kontext befindlichen Straflen sind insgesamt ausreichend Abstande
und Freiflachen gegeben und die vorgesehene Dichte ist mit der Umgebung vertraglich.

Eine Verdichtung der innerortlichen Bebauung ergibt sich insbesondere auch aus dem in
§ 1 Abs. 5 BauGB verankerten Vorrangs der Innenentwicklung.

Auch vor dem Hintergrund der nun zuldssigen Dichte kdnnen ausreichend Freiflachen fir
Bewohner, Flachen fir die Versickerung und eine angemessene Vegetation realisiert werden.
Insbesondere im Hinblick auf die Klimadampfende Funktion der Vegetation ist hier auch auf die
Lage am Stadtpark zu verweisen.

Im Bereich des WA1 kann eine hohere Dichte zugelassen werden. Die Bebauung ist gemeinsam
im Gesamtkontext zu sehen. Somit wird insgesamt keine zu hohe Bebauungsdichte erreicht.

Unter Berlicksichtigung der im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes vorgesehenen Baukdrper
ist in den einzelnen Baurdumen entlang der Peter-Rosegger-Stralle mit moglichen Grundflachen
von ca. 800 m? und am Immanuel-Kant-Weg mit einer Grundfldche von ca. 400 m? zu rechnen.

Mit einer zuldssigen GRZ von 0,4 bzw. 0,55 werden zwar die Orientierungswerte des § 17 BauNVO
flr allgemeine Wohngebiete Uberschritten, jedoch ist dies aufgrund der Innerdértlichen Lage und
der Lage am Stadtpark vertretbar.

Zuldssige Uberschreitungen der Grundfldche

Um die zuldssige Grundflache und damit die mogliche GroRe der stadtebaulich wirksamen
Hauptbaukorper prazise festlegen zu konnen, sind weniger raumwirksame Anlagen wie
Nebenanlagen, Garagen, Carports oder Zufahrten, Zuwegungen etc. nicht bei der quantitativen
Festlegung der Grundflache (hier GRZ) berticksichtigt. Diese baulichen Anlagen sind hinsichtlich
ihrer stadtebaulichen Wirkung im Gegensatz zum Hauptbauk&rper von geringerer Bedeutung fir
das Ortsbild. Um jedoch eine addquate und angemessene Nutzung der Baugrundstiicke fir
Wohnzwecke und ggf. anderweitige zuldssige Nutzungen zu gewahrleisten, sind entsprechende
Anlagen aber erforderlich. Um dies zu erméglichen werden entsprechende Uberschreitungen der
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GRZ festgesetzt. Durch die Regelung der Uberschreitung als GRZ kann eine angemessene Nutzung
unabhangig etwaiger zuklinftiger Grundstiicksverhaltnisse sichergestellt werden.

Eine entsprechende Uberschreitung ist auch in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bereits allgemein
zugelassen. Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch Grundflachen
von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten werden. Aufgrund der festgesetzten GRZ (genaue
Definition des stadtebaulich wirksamen Hauptbaukdrpers) in Kombination mit den notwendigen
Freiflachennutzungen, Nebenanlagen, Zuwegungen, Carports, Stellplatzen und Zufahrten etc.
reicht diese allgemein zuldssige Uberschreitungsregelung fiir eine bestimmungsgemaRe Nutzung
der Baugrundstiicke in diesem Fall nicht aus.

Dem folgend wird nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine davon abweichende Regelung getroffen.
Im Hinblick auf das Ortsbild wird die zuldssige Uberschreitung der Grundfliche nach der
stadtebaulichen Pragnanz der baulichen Anlagen in zwei Stufen gestaffelt festgesetzt. Somit
werden eine zu starke Uberbauung und zu hermetisch wirkende Baugefiige (Agglomerationen
von Nebengebiuden, auch in Verbindung mit dem Hauptgeb&dude) vermieden. So kann in WA1
auch die Uberschreitung der nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO vorgesehenen Uberschreitungen
insgesamt kompensiert werden.

Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO, Garagen und Carports weisen eine dritte Dimension auf
und sind von raumlicher Relevanz. Stellpldtze, Zufahrten und Zuwegungen sowie Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, weisen
jedoch nur zwei Dimensionen auf und sind somit fiir das Ortsbild weniger relevant.

Flr Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (u. a. Spielgerate) ist eine zuldssige
Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,60 in WA1 bzw. 0,45 in WA2 zul3ssig. Dies erméglicht die
im Hinblick auf eine angemessene Nutzung der Grundstilicke, auch vor dem Hintergrund des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, notwendigen Anlagen.

Offene Stellplatze, Zuwegungen, Zufahrten, sonstige baulich genutzte oder versiegelte Flachen
ohne eine ersichtliche Hohenentwicklung sind weniger raumpragend. Somit kann hier auch eine
hoéhere GRZ mit 0,80 in WA1 bzw. 0,75 in WA2 zugelassen werden. Dadurch sind ausreichend
Flachen fiir die ErschlieRung der Baugrundstiicke durch Stellplatze sowie Zufahrten und
Zuwegungen und durch weitere Freianlagen gegeben. Gleichzeitig verbleiben jedoch 20 % bzw.
25 % des Baugrundstiicks fur die Begrinung. Somit ist auch im innerstadtischen Raum weiterhin
ein angemessenes Erscheinungsbild sichergestellt. Im Hinblick auf die klimatische Funktion von
Grinstrukturen ist auch der Kontext zum Stadtpark zu berticksichtigen.

Auch vor dem Hintergrund der so zuldssigen Gesamtversiegelung (GRZ zuziiglich Uberschreitung)
kann vor dem Hintergrund der Bodenverhdltnisse das anfallende Niederschlagswasser im
Planungsgebiet versickert werden. In diesem Zusammenhang ist soweit moglich eine
wasserdurchldssige Ausfiihrung der Freiflachen (z. B. Stellplatze) festgesetzt.

Da die zuldssige GRZ inkl. aller Uberschreitungen somit prazise festgesetzt wird, ist eine weitere
pauschale Uberschreitung im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zul3ssig.

Der Orientierungswert nach § 17 BauNVO in Verbindung mit § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von GRZ
0,4 zuziiglich 50 % Uberschreitung, also GRZ 0,6 fiir allgemeinen Wohngebiete wird somit zwar
nicht eingehalten, jedoch der Maximalwert einer GRZ von 0,8 nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO.
Diese zuldssige Dichte tragt dem hinsichtlich desin § 1a Abs. 2 BauGB geforderten sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden bei und ermdglicht eine moglichst dichte Bebauung
im Sinne des stadtebaulichen Konzepts und der Innenentwicklung (vgl. § 1 Abs. 5 BauGB).
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Tabellarische Zusammenfassung der Nutzungskennziffern

Die dargestellten Werte in der Tabelle zeigen die mégliche Uberschreitung bei einer maximalen
Ausnutzung der Grundflache an. Wenn die zuldssige Grundflache, durch ,Hauptanlagen” nicht
ausgenutzt wird, sind absolut gréRere Flachen, fiir die, in den Uberschreitungen beriicksichtigten
Anlagen, moglich.

Allgemeines Flache Max. zuldssige Zulassige Uberschreitung durch Zuldssige
Wohngebiet Baugebiet Grundflache bei raumlich raumlich Gesamt-
mit Nummer (Netto- einer GRZvon relevante weniger versiegelung
bauland) 0,55 in WA1 bzw. Anlagen relevante
0,40in WA2 (Nebenanlagenim | Anlagen (offene
Sinne des §14 Stellplatze,
BauNVO, Garagen | Zufahrten, Zuweg-
und Carports) ungen, etc.)
bei einer bei einer GRZvon
GRZvon 0,60in 0,80 in WA1 bzw.
WA1 bzw. 0,45 in 0,75in WA2
WA2
WA1 1.640 m? 902 m? 82 m? 328 m? 1312 m?
WA2 6.340 m? 2.536 m? 317 m? 1.902 m? 4.755 m?
Gesamt 7.980 m? 3.438 m? 399 m? 2.230 m? 6.067 m?

Kleinere Abweichungen bei den Fldchengréfien entstehen durch Rundung der Werte.

Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird in Form einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe (OKwH)
in Metern (iber Normalhéhennull (m G. NHN), im DHHN 2016 (Deutsches Haupthdhennetz),
festgesetzt. Somit ist die Hohenentwicklung unverdnderlich und eindeutig fir die einzelnen
Baurdaume definiert. Die Werte der Hohenentwicklung orientieren sich an den definierten
Bezugshohen des Geldndes sowie den vorgesehenen Geschossigkeiten im Hinblick auf das
stadtebauliche Konzept.

Maximale Oberkante der Wandhohe

Die Oberkante der Wandhohe definiert die stadtebauliche Wirkung der Gebaude hinsichtlich der
Hohenentwicklung exakt und entspricht den aktuellen Anforderungen aus der Rechtsprechung
sowie ist diese nach § 18 BauNVO ausreichend bestimmt. Diese Hohe ist fiir die stadtebauliche
Erscheinung der Gebdude am wichtigsten.

Die Festsetzung einer Oberkante der Wandhdhe OKwH als absolutes MalR tragt zu einer
wesentlich leichteren Handhabung des Bebauungsplans bei. Die einzeln festgesetzten
Oberkanten der Wandhohen orientieren sich am bestehenden Gelande sowie am geplanten
Gelande im Bereich der Gebdudeeingdnge. Sie gewahrleisten die Einbindung der Bebauung in die
Topografie und stellen eine angemessene Einbettung in die stadtischen Umgebungsstrukturen
sicher.

Die maximale Oberkante der Wandhdhe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuRBenkante der Aullenwand an der Traufseite des
Daches. Bei Flachdachern ist dies die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.
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Grundsatzlich sind drei Vollgeschosse fiir die Gebdude entlang der Peter-Rosegger-StralRe
vorgesehen sowie flinf Vollgeschosse fiir das westliche Gebaude in WA2 am Immanuel-Kant-Weg.
Dabei werden voraussichtlich Wandhdhen im Bereich von ca. 10,25 m in WA1 und ca. 10,75 m
bzw. 16,10 m in WA2 moglich sein. Bei der Ermittlung dieser Hohen wird jeweils von einer
Geschosshohe von 2,95 m und einem Dachaufbau von ca. 75 cm sowie einem Hochparterre von
ca. 50 m ausgegangen. Durch die Umsetzung eines Hochparterres kann zum einen trotz der Lage
an der StraBe ohne groRere Vorgartenzone auch im Erdgeschoss eine angemessene Privatheit
erreicht werden, zum anderen kann so eine angemessene Sicherheit bei Starkregen umgesetzt
werden. Die Abweichungen zwischen den einzelnen Baurdumen ergeben sich aus der Topografie
und einer Anpassung der Hohenentwicklung an die entsprechende Lage zu StraRen und
Umgebung.

Insgesamt libersteigt diese Hohenentwicklung den Héhenkanon der direkten Umgebung. Dies
entspricht dem stadtebaulichen Konzept (vgl. Ziffer B.2.1) und ist insbesondere dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB und dem Vorrang der Innenentwicklung
nach § 1 Abs. 5 BauGB geschuldet.

Abstandsflachen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes, mit Ausnahme der nachfolgend erlauterten
Abweichung, gelten bezliglich der Abstandsflachentiefen die Regelung des Art. 6 BayBO. Somit
sind insbesondere gegenliber den benachbarten Flachen, aullerhalb des hier gegenstandlichen
Geltungsbereichs die Abstandsflaichen nach Art. 6 BayBO sicher eingehalten. Es koénnen
ausreichende Abstande und somit eine ausreichende Belichtung sichergestellt werden.

Abweichende Regelungen zur Abstandsfldchentiefe

In WA2 darf die Abstandsflache in den Zwischenraumen der einzelnen Baurdume bereichsweise
entsprechend Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO verkdirzt werden. Durch diese
Abstandsflachenverkirzung wird eine vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund-
und Boden dichte Bebauung ermoglicht. Da es sich nur um eine ,Bebauungsplan interne”
Verkilrzung handelt, kdnnen negative Auswirkungen im Rahmen der Hochbauplanung sicher
ausgeschlossen werden. Flachen auRerhalb des Geltungsbereichs sind nicht betroffen.

Die Abstandsflachen der jeweiligen Baurdume werden in den gekennzeichneten Bereichen auf
jeweils 3,0 m verkiirzt. Somit ergibt sich ein Abstand der Gebdude zueinander von mindestens
6,0 m. Ein Abstand im HinbO lick auf den Brandiberschlag von 5,0 m ist somit eingehalten. Im
Hinblick auf die Bauausfiihrung ist jedoch darauf hinzuweisen, dass unabhdngig der
Abstandsflachen ein Abstand von 5 m zwischen allen Bauteilen (z. B. Dachiberstande, Balkone)
etc. einzuhalten ist bzw. entsprechende Regelungen zur Vorbeugung von Brandiiberschlag zu
treffen sind. Dies regelt jedoch das Bauordnungsrecht allgemeingiltig. Somit braucht es hier
keine entsprechenden Regelungen im Bebauungsplan.

Damit die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nach Art. 45 Abs. 2 BayBO beziiglich
ausreichender Belichtung und Belilftung auch mit der verkiirzten Abstandsflachentiefe
eingehalten werden, sind zur Belichtung notwendige Fenster von Aufenthaltsrdaumen in diesen
gekennzeichneten Bereichen der Abstandsflachenverkiirzung nur zuldssig, soweit diese zur in
Hohe der Fensterbriistung liegenden Waagrechten einen Lichteinfallswinkel von 45 Grad
aufweisen oder vor dem Fenster eine Abstandsflache von mindestens 0,4 H eingehalten ist.

Da es sich bei den von den Abstandsflachenverkiirzungen betroffenen Bereichen nur um kurze
Fassadenabschnitte im Kontext von Gebdudeecken handelt, sind durch die Orientierung von
Fenstern Gber Ecke etc. ohne gréRere Einschrankungen Grundrisskonfigurationen moglich welche
diese Vorgaben einhalten.
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Auf den Ubrigen Gebaudeseiten gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO. Somit
sind hier gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbesondere im Hinblick auf die Belichtung,
sowie eine Einhaltung der Abstandsregelungen des Brandschutzes sichergestellt.

Nebenanlagen, Garagen und Carports

Um eine geordnete bauliche Entwicklung zu gewdahrleisten und stérende Gebaudeagglomeration
zu vermeiden, sind im gesamten Geltungsbereich Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, mit einer
Grundflache Giber 1,0 m?, Garagen und Carports sowie Stellpldtzen nur innerhalb der Baurdume
und den Flachen flir Nebenanlagen, Garagen und Carports sowie Stellpldtzen und den Flachen fir
Stellplatze mit ihren Zufahrten zuldssig. Dabei sind diese Flachen als punktuelle Erganzungen der
Baukorper vorgesehen. Zwischen den einzelnen bebauten Bereichen bleiben so ausreichend
offene Korridore vorhanden, um eine offene, stddtische Bebauung, sowie durchgehende
Okologisch wie klimatisch wirksame Freirdume zu gewahrleisten.

Nebenanlagen mit einer Grundfldche unter 1 m? sind fir die Durchgingigkeit von Griinrdumen
und fir die stadtebauliche Ordnung als untergeordnet zu betrachten und daher auf dem
gesamten Baugrundstiick zulassig.

Dies trifft auch fiir offene, nicht lGberdachte Stellplatze, offene, nicht liberdachte Sitzbereiche
(z. B. Terrassen), offene, nicht liberdachte Fahrradstellplatze, Flachen und bauliche Anlagen fir
Kinderspielplatze, Sitzbanke, Stitzmauern sowie Zufahrten und Zuwegungen zu. Aufgrund deren
GroRe und ihrer begrenzten Hohe haben diese keine negative Auswirkung auf die
Durchgangigkeit der Griinrdume und auf das Ortsbild.

Um ortsbildschadlichen Situationen vorzubeugen, sind Milltonnenstellplatze in Haupt- und
Nebenanlagen zu integrieren.

Dacher

Die Dachformen der Umgebung sind heterogen. Uberwiegend sind Sattelddcher vorhanden, die
groBeren Mehrfamilienhduser bzw. Wohnanlagen noérdlich des Kreuzungsbereichs Griiner
Weg/Schillerstrale sowie sidlich des Planungsgebiets am Altvaterweg Nr. 9+11 weisen jedoch
auch Flachdacher auf.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und Wohnraumnutzung sind fiir die Baurdaume
ausschlieBlich Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit maximal 5° Neigung festgesetzt.
Geneigte Dacher wirden hier eine sehr komplexe, unwirtschaftliche Konstruktion bedingen.
Darliber hinaus wirden geneigte Dacher zu insgesamt hoheren Gebauden fiihren. Dies ist im
Kontext der umgebenden niedrigeren Bebauung nicht gewlinscht. Eine Neigung von bis zu 5° ist
aus technischen Grinden auch auf Flachdachern nétig.

Um klare Baukorper zu erhalten und somit das stadtebauliche Bild zu wahren, sind
Dachaufbauten nur bis zu einer Héhe von 1,5 m (iber der Oberkante der Attika zuldssig. Um nicht
als Geschoss oder Ahnliches in Erscheinung zu treten, diirfen sie maximal 15% der
entsprechenden Flache des Hauptdaches einnehmen und miissen mindestens um ihre Hé6he von
der AuRRenkante der Attika zurlickspringen. Durch das Zurlickspringen von der Attika, kann die
Wahrnehmbarkeit aus der FuRgdangerebene und somit die stadtebauliche Relevanz wesentlich
reduziert werden.
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Solar- und Photovoltaikanlagen

Im Interesse einer regenerativen Energieerzeugung und im Hinblick auf Art. 44a BayBO ermdglicht
die Planung auch die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen. So sollen in Abwagung
zwischen den Vorteilen der nachhaltigen, erneuerbaren Nutzung der solaren Strahlungsenergie
mit der Wahrung des Ortsbilds, Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachern zugelassen
werden.

Im Sinne eins homogenen und ruhigen Erscheinungsbildes der Gebdude und des Ortsbildes sollen
sich die Solar- bzw. Photovoltaikanlagen dem Dach unterordnen.

Dementsprechend sind Anlagen fiir Solarenergie ausschlieBlich bis zu einer Hohe von maximal
1,5 m liber der Hohe der Attika zuldssig. Sie missen mindestens ihre Hohe Uber der Oberkante
der Attika von der AuRenkante des Gebdudes zuriickbleiben. Somit treten sie, zumindest aus der
FuRgangerperspektive, weniger in Erscheinung.

Auch unter diesen Rahmenbedingungen ist eine angemessene Nutzung der Solarenergie,
insbesondere auch die Einhaltung der Empfehlungen aus Art. 44a BayBO, moglich.

Solar- und Photovoltaikanlagen an den Fassaden oder freistehende Solar- und
Photovoltaikanlagen (bzw. Solar- und Photovoltaikanlagen in den Freiflachen) bergen die Gefahr
von Blendwirkungen und sind im Ortsbild fremd. Insbesondere sind sie auf FuBgangerebene stark
wahrnehmbar. Somit sind diese nicht zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind dazu angetan den offenen, groRziigigen und durchgangigen Charakter der
Freiflachen zu durchschneiden. Dies erscheint insbesondere bei der im Rahmen von
Mehrfamilienhdusern zu unterstellenden gemeinsamen Nutzung der Freianlagen nicht
erstrebenswert. Daher sind diese innerhalb des Geltungsbereichs nicht zuldssig.

Abweichend dazu sind aus funktionalen Griinden und zur Nutzungsabgrenzung im Bereich von
Nebenanlagenflachen Einfriedungen zulassig.

Entlang der Grenzen des Geltungsbereichs, an welchen keine StraBenverkehrsflaichen
anschlieen, sind ebenfalls Einfriedungen bis zu 1,2 m Hohe zuldssig. Diese schrianken die
GroRziigigkeit des Planungsgebietes nicht ein, da bereits auf den Nachbargrundstiicken
Einfriedungen vorhanden oder zuldssig sind.

Das Planungsgebiet soll insbesondere im Kontext mit dem Stadtpark keine Barriere fir
Kleinsdugetiere etc. bilden. Daher sind Zaune ohne Sockel auszufiihren und dirfen nicht
eingegraben werden. Sie missen einen Abstand von mindestens 15 cm zum Boden haben.

Griinordnung

Die Festsetzungen dienen der Umsetzung der griinordnerischen Ziele. Es wird angestrebt die neue
Wohnanlage wirkungsvoll in das Ortsbild zu integrieren und diese positiv hinsichtlich 6kologischer
und klimatischer Aspekte zu entwickeln. Dies geschieht durch eine angemessene, qualitatvolle
Durchgriinung des Plangebietes.

Um auf moglichst vielen Flachen der Baugrundstiicke eine direkte Versickerung von
Niederschlagswasser zu gewahrleisten und so den Oberflachenabfluss zu vermindern, sind 60 %
der befestigten Flachen bis auf 6ffentliche StraRenverkehrsflachen, Zufahrten und Terrassen mit
versickerungsfahigen bzw. wasserdurchldssigen Beldgen auszufiihren, was auch zu einer
Minimierung des Eingriffs in den Wasserhaushalt des Bodens beitragt. Auf
Strallenverkehrsflachen und Zufahrten erscheint eine Wasserdurchlassige Ausfiihrung aufgrund
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des Winterdienstes und der Belastungen nicht sinnvoll. Dies gilt auch fir einzelne Flachen auf den
Baugrundstiicken, somit ist lediglich ein Flachenansatz von 60 % gewahlt. Auch auf Terrassen
erscheint in Abwagung mit den Nutzungsanspriichen eine verpflichtende Ausfliihrung mit
versickerungsfahigen Beldgen nicht sinnvoll.

Das Planungsgebiet ist bereits teilweise durchgriint, Bestandsbdaume bestehen jedoch
hauptsachlich angrenzend zum Stadtpark. Ein zwingender Erhalt der bestehenden Baume
erscheint in Abwagung der Qualitdt der Baume mit den notwendigen Aufwendungen im
Bauvollzug bzw. der notwendigen Anpassung des stdadtebaulichen Konzepts nicht gegeben. Durch
die Festsetzung einer Baumpflanzung pro angefangene 350 m? Grundstiicksfliche wird
sichergestellt, dass das Planungsgebiet weiterhin angemessen durchgriint und die Bebauung in
die Umgebung eingebunden ist. Zudem tragen Baumpflanzungen Uber eine Erhohung der
Verdunstungsrate sowie Verschattung zu einer Verbesserung des Mikroklimas unmittelbar bei
und reichern Okologisch die Habitatstrukturen in dem Gebiet an. Somit ist insgesamt eine
Erhohung der Baumanzahl im Planungsgebiet gegeniiber der Bestandssituation vorgesehen.
Somit kann die hohere Versiegelung zumindest teilweise kompensiert werden.

Da durch diese Festsetzung eine Gesamtdurchgriinung sichergestellt werden soll, kénnen anstelle
von Neupflanzungen auch bestehende Baume gleicher oder besserer Qualitat erhalten werden.

Eine konkrete Verortung der Baumpflanzungen erscheint auch nicht notwendig, da lediglich die
Durchgriinung als Ganzes notwendig erscheint. Konkrete Baumstandorte aus stadtebaulicher
Sicht erscheinen nicht notwendig, da insbesondere der Peter-Rosegger-StraRe bereits eine
Baumreihe auf 6ffentlichem Grund besteht.

Um moglichst schnell und dauerhaft die gewlinschten Geholzqualitaten zu erlangen, sind fir
Neupflanzungen Mindestpflanzqualitaten festgesetzt. Die Geholze sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen. Bei Entfall sind sie entsprechend der jeweiligen Pflanzqualitat spatestens in der
nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Auf die Festsetzung bestimmter Arten wurde verzichtet, um innerhalb des Spektrums der
Laubbdume einen gréBeren Spielraum zu geben und so im Hinblick auf den Klimawandel einen
moglichst robusten, diversen Gesamtbestand auch hinsichtlich stadtklimatischen Anspriichen zu
erhalten. Aus diesem Grund dirfen auch Baume gepflanzt werden, die nicht heimisch sind.

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Uberpriifung, ob bei Abbruch der Bestandsgebidude und Umsetzung des Bebauungsplanes
Beeintrachtigungen von artenschutzrechtlich bedeutsamen Arten auftreten kénnen, wurde eine
artenschutzrechtliche Vorpriifung und Relevanzabschatzung durch das Kartierungsbiiro Hintsche
GmbH (31.07.2025) ausgearbeitet.

Wie unter A.6.7 naher ausgeflihrt, ist das Ergebnis des Untersuchungsberichts, dass das
Planungsgebiet insgesamt kein Brut- oder essenzielles Nahrungshabitat fir geschiitzte Arten
darstellt und an den Bestandsgebdauden kein Vorkommen von Fledermdusen oder
gebaudebriitenden Vogelarten festgestellt wurde.

Unter Beachtung der konfliktvermeidenden MaBnahmen V 1-4 und einem zeitnahen Abbruch der
Gebdude, sodass ein langerer Leerstand vermieden wird, sind gemaB Gutachten keine
vertiefenden Untersuchungen notwendig und die Umsetzung des Bebauungsplans als
unbedenklich einzustufen.

Der gesamte Untersuchungsbericht ist dem Bebauungsplan als Anlage beigelegt, auf diesen wird
hingewiesen.
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VermeidungsmafSnahme V 1: Minimierung optischer Stérungen

Bei der Beleuchtung von Gebauden und Flachen (Baustellen, Parkplatze etc.) ist darauf zu achten,
dass eine Einschrankung des Leuchtwinkels auf das fiir die Menschen bendtigte Mald und geringe
Abstrahlung nach oben stattfindet. Es werden LED- oder Natriumdampfhochdrucklampen mit
warmweiRem Lichtspektrum ohne UV-Anteil verwendet, max. 3000 K, wiinschenswert sogar noch
niedriger (HELD ET AL., 2013; SCHROER ET AL., 2019). Ein Anstrahlen der Gehdlze Richtung
Stadtpark sollte vermieden werden.

— Entsprechend dieser Vermeidungsmafsnahme sind Festsetzungen zur Beleuchtung hinsichtlich
Farbtemperatur, Konstruktion, Ausrichtung und Lichtpunkthéhe im Bebauungsplan getroffen.
Lediglich im Hinblick auf die Vorgaben fiir die Beleuchtung wéhrend der Bauzeit handelt es
sich um eine Handlungspflicht, welche mangels Ermdchtigungsgrundlage im Bebauungsplan
nicht festgesetzt werden kann. Die Verpflichtung zu deren Einhaltung ergibt sich jedoch
mittelbar aus § 44 BNatSchG. Ein entsprechender Hinweis ist der Satzung des Bebauungsplans
beigefiigt. Dariiber hinaus wird auf die Beriicksichtigung der allgemeinen rechtlichen
Regelungen/Bestimmungen zu Beleuchtungseinrichtungen gemdf § 11a BayNatSchG
hingewiesen.

Die Umsetzung der dem Bebauungsplan beigefiigten Hinweise zum Artenschutz ist dariiber
hinaus liber einen stédtebaulichen Vertrag gesichert.

Vermeidungsmafinahme V 2: Fdll- und Riickschnittfrist fiir Gehélze

Nach aktuellem Planungsstand kdnnen Geholzfallungen nicht ausgeschlossen werden. Die
Rodung sowie die Rdumarbeiten dirfen nicht innerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen. Das heiit die
Fristen gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG (2009, friiher Art. 13e BayNatSchG) fiir notwendige Fallungs-,
Rodungs- und Rdumungsarbeiten (Verbot von 1. Marz bis 30. September) missen eingehalten
werden.

— Dem Bebauungsplan ist dem folgend ein entsprechender Hinweis auf § 39 Abs. 5 BNatSchG
beigefiigt. Eine entsprechende Festsetzung oder Regelung in einem stddtebaulichen Vertrag
ist nicht erforderlich, da es sich um ein allgemeingiiltiges Gesetz handelt.

Vermeidungsmafinahme V 3: Schddigungsverbot Brutvégel: SchutzmafSnahmen gegen Vogel-
schlag - Vermeidung grofSer Glasfléichen und vogelfreundliche Gestaltung der Neubauten

Um eine Steigerung des Totungsrisikos (Vogelschlagrisikos) an Glasflichen/Fenstern neu
errichteter Gebaude zu vermeiden, missen die Fassaden entsprechend der Beschliisse der
LANDERARBEITSGEMEINSCHAFT DER VOGELSCHUTZWARTEN (2021) gestaltet werden.
Durchgehende Glasfronten, groRflachige spiegelnde Flachen oder transparente Eckbereiche sind
bei der Planung der Neubauten oder anderer struktureller/gestalterischer Elemente komplett zu
vermeiden. Falls groRere Fensterscheiben geplant sind (d. h. Glasflachen, die das AusmaR der
Fenster in einer lblichen Lochfassade (ibersteigen, s. a. LANDERARBEITSGEMEINSCHAFT DER
VOGELSCHUTZWARTEN, 2021), miuissen sie so gestaltet werden, dass sie von Vogeln
wahrgenommen werden kénnen und Spiegelungen unterbleiben. Dies kann z. B. durch die
Materialwahl (mattiertes, sandgestrahltes, gedtztes Glas) oder eine flachige Markierung mit
einem als wirksam gepriiften Vogelschutzmuster (ROSSLER ET AL., 2022) bewerkstelligt werden.
Alternativ  bzw. zusadtzlich kénnen vorgelagerte Strukturen angebracht werden
(Fassadenbegriinung, Brise soleil o. d.). Diese gestalterischen MaBnahmen miissen bereits bei der
Planung Beriicksichtigung finden, da nachtragliche MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag
nur bedingt geeignet sind. Detaillierte Leitfiden finden sich u. a. in
LANDERARBEITSGEMEINSCHAFT DER VOGELSCHUTZWARTEN (2021) und ROSSLER ET AL. (2022).
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— Festsetzungen zu Glasscheiben und Fenstern im Hinblick auf die Vermeidung von Kollisionen
von Végeln abgeleitet aus entsprechenden Leitfdden (z.B. Fenstergréf3en etc.) erscheint im
Rahmen eines hier vorgesehenen ,Angebotsbebauungsplans® nicht sinnvoll méglich. Die
tatsdichliche Vogelschlaggefahr, auch bezogen auf einzelne Elemente, kann erst auf Ebene des
konkreten Vorhabens, insbesondere unter Bewertung der konkreten Fassaden erfolgen da
diese nicht ausschliefSlich von der GréfSe sondern auch von deren Aussichtung, méglichen zu
spiegeinden  Griinelementen und anderen Details abhdngig ist. In einem
,Angebotsbebauungsplan” liegt jedoch kein entsprechendes Vorhaben vor. Hier muss
wiederrum nur sichergestellt werden, dass unter Ausnutzung des Festsetzungsrahmens des
Bebauungsplans ein Vorhaben méglich ist, welches kein unzuldssiges Vogelschlagrisiko nach
sich zieht. Dies ist im Rahmen des hier gegenstéindlichen Bebauungsplans sicher der Fall.

Ein pauschaler Ausschluss bestimmter Fenstergréfien und -beschaffenheiten wdre in der
Mehrzahl der méglichen Félle unbegriindet und somit im Rahmen der Bauleitplanung nicht
zuldssig bzw. nicht ausreichend abgewogen. Insbesondere, da die Beschriinkung der
Fensterfldchen eine wesentliche Auswirkung auf die Nutzbarkeit der Gebéude nach sich zieht.
Somit wird in der gegenstindlichen Planung lediglich auf eine Fassadengestaltung
entsprechend der Beschliisse der Lénderarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (LAG
VSW) und dessen Leitfaden ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben” (2021)
hingewiesen. Weiter ist hinsichtlich der Ausbildung von Glasfldchen u.a. die Broschiire
,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” (Réssler et al. 2022) zu beriicksichtigen. Die
Pflicht zur Umsetzung einer entsprechenden Bauweise im Bauvollzug ergibt sich aus § 44
BNatSchG.

Die Beriicksichtigung der entsprechenden Leitféiden wird jedoch in einem stédtebaulichen
Vertrag angeordnet.

VermeidungsmafSnahme V 4: Vermeidung von Lachen und Pfiitzen

Um Amphibien, wie die im Stadtpark nachgewiesene Erdkréte nicht anzulocken, miissen Lachen
und Pflitzen auf der Baustelle vermieden werden. Entstehende Vertiefungen sind regelmalig
wieder zu verfillen.

— Dem Bebauungsplan ist dem folgend ein entsprechender Hinweis beigefiigt. Eine Festsetzung
hierzu ist nicht méglich, da es sich um eine Handlungspflicht im Rahmen der Bauzeit handelt,
welche mangels Ermdchtigungsgrundlage im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kann.
Die Verpflichtung zu deren Einhaltung ergibt sich jedoch mittelbar aus § 44 BNatSchG.
Zusdtzlich wird die Regelung im Rahmen des stédtebaulichen Vertrags verankert.

Unter Bericksichtigung dieser VermeidungsmalRnahmen V 1-4 kann entsprechend der Ergebnisse
der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung die Verwirklichung von Verbotstatbestanden nach
§ 44 BNatSchG mit ausreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die Grundstiicke sind liber die anliegenden StraRen Peter-Rosegger-Stralse bzw. Immanuel-Kant-
Weg bereits vollstandig erschlossen.

Die Peter-Rosegger-Stralle weist eine Fahrbahnbreite von ca. 7,0m, die westseitig als
Parkstreifen genutzt wird, sowie beiderseitig Gehbahnen auf. Der Immanuel-Kant-Weg hingegen
dient als untergeordnete WohnstraRe und besitzt eine Fahrbahnbreite von ca. 4,5 m ohne
Gehbahnen.
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Voraussichtlich entstehen ca. 85 Wohnungen. Da geférderter Wohnraum geplant ist, sind hierfiir
lediglich 43 Stellplatze notwendig. Heute bestehen auf den Baugrundstiicken 24 Stellplatze. Somit
kommen voraussichtlich ca. 19 Stellplatze hinzu. Die dadurch zu erwartende geringe
Verkehrszunahme kann von den bestehenden StraSen aufgenommen werden.

Uber die Peter-Rosegger-StraRe besteht unmittelbar Anschluss an die innerstidtischen
Verbindungsstrallen, von denen aus eine leistungsfahige Anbindung an das Uberregionale
Verkehrsnetz gewahrleistet ist.

Stellplatze

Flr das Stadtgebiet der Stadt Waldkraiburg besteht eine Satzung Uber die Herstellung und
Abldsung von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge und Abstellplatze fur Fahrrader (Stellplatzsatzung).
Diese ist auch im Geltungsbereich giltig. Entsprechend dieser Satzung ist die Anzahl der
herzustellenden Stellplatze flir KFZ nach der Anlage zur GaStellV zu ermitteln.

Bei Mietwohnungen, fir die Bindung nach dem Bayerischen Wohnraumférderungsgesetz
besteht, welche hier vorgesehen sind, sind 0,5 Stellplatze je Wohneinheit notwendig.

Somit sind bei voraussichtlich 85 Wohnungen 43 Stellpldtze erforderlich. Im Rahmen des
stadtebaulichen Konzeptes wird auf eine Tiefgarage verzichtet. Stellplatze werden oberirdisch mit
unmittelbarem Anschluss an die ErschlieRungsstraBen in drei Bereichen errichtet. Im
Bebauungsplan sind entsprechende Flachen hierfiir festgesetzt, wodurch deren Lage konkret
stadtebaulich angeordnet ist.

Fahrradabstellplatze sind grundsatzlich nahe der Hauseingange der einzelnen Gebaude sowie in
einem Fahrradkeller vorgesehen. Konkrete Flachen sind hierzu jedoch nicht festgesetzt, da diese
eine untergeordnete, raumliche Wirkung darstellen.

So von diesem Konzept, insbesondere im Hinblick auf geforderten Wohnraum oder die
Wohnungszahl abgewichen werden sollten, sind Stellpldtze innerhalb der Baurdume, ggf. unter
Verzicht auf Geschossflache flir Wohnen nachzuweisen. Insgesamt ist mit der obenstehenden
Ermittlung jedoch nachgewiesen, dass der Bebauungsplan auch im Hinblick auf eine ausreichende
Stellplatzversorgung umgesetzt werden kann.

Technische Infrastruktur

Notwendige technische Infrastrukturen, wie Leitungen von Strom, Frischwasser, Abwasser und
Telekommunikation liegen teilweise im sowie angrenzend an das Planungsgebiet im Bereich der
Peter-Rosegger-StralRe, des Immanuel-Kant-Wegs und im Siiden ausgehend vom Trafohaus (Am
Stadtpark 8) vor. Die bestehende Bebauung ist bereits vollumfanglich an diese Leitungen
angeschlossen.

Nach Abstimmung mit den zustandigen Leitungsbetreibern werden im Laufe des Jahres 2026 die
bestehenden libergeordneten Strom- und Wasserleitungen durch das Planungsgebiet im Zuge
des Fernwarmeausbaus in die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen verlegt bzw. stillgelegt. Im
Rahmen der Bebauung miissen somit keine Leitungskorridore freigehalten werden.

Im Rahmen des Bauvollzuges ist ein Anschluss der Baugebiete an die notwendigen Leitungen,
dann in den offentlichen StraBenverkehrsflachen, mit angemessenem Aufwand wieder moglich.

Des Weiteren ist fiir die Energieversorgung nordlich des WA1 die Errichtung einer weiteren
Transformatorenstation vorgesehen, fiir die entsprechend eine Flache flr Versorgungsanlagen
mit der Zweckbestimmung , Trafostation” festgesetzt ist.
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B.7

Brandbekampfung

Der Feuerwehrangriff kann tiber die bestehenden 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen der Peter-
Rosegger-Strafle und des Immanuel-Kant-Wegs erfolgen. Die Baugrundstiicke liegen direkt
angrenzend sowie die Flachen der Baugrundstiicke grundsatzlich weniger als 50 m von den
Verkehrsflaichen entfernt. Somit sind nach Art. 5 BayBO diesbezliglich keine zusatzlichen
Zufahrten fir die Feuerwehr erforderlich und der Feuerwehrangriff kann direkt von den
offentlichen Verkehrsflachen aus erfolgen.

Aufgrund der festgesetzten maximalen Oberkante der Wandhohe der Gebaude entlang der Peter-
Rosegger-StraRe kann hier die Personenrettung bzw. der zweite Rettungsweg voraussichtlich
Uber Steckleitern erfolgen. Beim Gebaude im Immanuel-Kant-Weg, welches voraussichtlich 5-
geschossig sein wird ist dies nicht moglich. Hier ist voraussichtlich eine Feuerwehraufstellflache
auf der Stral%e, je nach konkreter Wohnungskonfiguration, alternativ oder zusatzlich auch auf der
Parkseite des Gebadudes erforderlich. Die Personenrettung bzw. die Sicherstellung des zweiten
Rettungsweges erfolgt dann U(ber eine Drehleiter. Entsprechende Feuerwehrzufahren und
Aufstellflichen sind allgemein zuldssig und in der Uberschreitung der GRZ bzw. der zul3ssigen
Gesamtversiegelung berlcksichtigt.

Loschwasser kann Gber die bestehende Wasserversorgung im Bereich der Peter-Rosegger-Stralie
zur Verfligung gestellt werden. Ggf. ist im Rahmen des Bauvollzugs die Errichtung eines neuen
Hydranten oder Ahnliches erforderlich. Dies kann jedoch mit angemessenem Aufwand erfolgen.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung ausreichende Rahmenbedingungen zur
Brandbekampfung erfiillt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens der Einzelvorhaben bzw. des Bauvollzuges.

Versickerung und Entwasserung

Versickerung und Niederschlagwasserableitung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll. Um den
natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, ist das Niederschlagswasser von
befestigten Flachen und Dachflachen direkt auf dem Baugrundstiick zu versickern. Ziel ist eine
moglichst naturnahe Versickerung (iber alle Bodenschichten, um die Funktion des Bodens als
Klimapuffer und Wasserspeicher aufrechtzuerhalten.

Im Rahmen der Untersuchungen fir die beiden Baugrundgutachten, Projekt-Nr. 24-060 vom
22.05.2025 (Neubau sechs MFHs Peter-Rosegger-Str.) bzw. 12.06.2025 (Neubau MFH Immanuel-
Kant-Weg 1+3) durch das Ingenieursbiro geo Ingenieure GmbH, Neudtting wurden die
Bodenverhaltnisse gepriift. Den Gutachten ist zu entnehmen, dass der unter den Deckschichten
und Auffiillungen anstehende lehmfreie Niederterrassenschotter, der sog. ,, WeiRe Kies”, sich zur
Versickerung eignet. Die beiden Baugrundgutachten liegen dem Bebauungsplan als Anlage bei.
So die Versickerung im Bereich heutiger Aufflllungen erfolgen soll, sind kontaminierte Altlasten
auszubauen. Niederschlagswasser darf ausschlieBlich durch unbelastete Boéden versickert
werden. Aufgrund der geringen Machtigkeit der Auffillungen erscheint dies mit angemessenem
Aufwand moglich.

In den bestehenden StraRenverkehrsflaichen von Peter-Rosegger-StraRe und Immanuel-Kant-
Weg besteht ein Mischwasserkanal, wodurch eine Niederschlagswasserableitung fir die
Verkehrsflachen gewahrleistet ist.

Flr Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sind vor
allem die Vorgaben des Merkblattes DWA-A 138-1 zu beachten. Unter anderem wird darin ein
Mindestabstand von 1,0 m zwischen Unterkante von Versickerungsanlagen zum mittleren
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Grundwasserhochstand (MHGW) gefordert. Bei den Baugrunduntersuchungen ist der
durchgangige Grundwasserleiter aufgrund der sehr tiefen Lage bei etwa 401 m . NHN und somit
einem Flurabstand von etwa 34 m im Planungsgebiet nicht erkundet worden.

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers sind die Vorgaben der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den , Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TRENGW) einzuhalten.
Soll von diesen Regelungen abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren unter Einbindung
des Landratsamtes Miihldorf am Inn erforderlich.

Es ist durch den Bauherrn bzw. die von ihm beauftragten Planenden eigenverantwortlich zu
prifen, ob die Verordnung lber die erlaubnisfreie, schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (NWFreiV) angewendet werden darf. Ist diese nicht anwendbar, bedarf die
Versickerung von Niederschlagswasser einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die beim Landratsamt
Muihldorf am Inn - Wasserrecht zu beantragen ist.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass das Durchstolen grundwasserschiitzender
Deckschichten nicht zuldssig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der
erlaubnisfreien Versickerung gemall NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m unter Gelandeoberkante
liegen. Alternativ ist fur die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Landratsamt Mihldorf am Inn - Wasserrecht zu beantragen.

Zur Reduzierung des Oberflaichenabflusses sind befestigte Flachen im Planungsgebiet
weitestmoglich mit wasserdurchldssigen Belagen herzustellen. In Abwagung mit den baulichen
Rahmenbedingungen sowie der zu erwartenden hoheren Belastung und technischen
Beanspruchungen  (Winterdienst, = Schwerlastverkehr etc.) sind die oOffentlichen
StraRenverkehrsflachen von dieser Regelung ausgenommen. Von den weiteren befestigten
Flachen sind 60 % mit versickerungsfahigen bzw. wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen.
Zufahrten und Terrassen sind hiervon ausgenommen.

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
kénnen sich auch anfallenden Niederschlage auf den jeweiligen Baugrundstilicken aufstauen.

GemaR dem Kartendienst , Oberflachenabfluss und Sturzflut” im UmweltAtlas des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt (Stand: November 2025) sind im Norden und Siiden des
Planungsgebiets Bereiche vorhanden, in welchen potenzielle FlieRwege bei Starkregen mit der
Kategorie ,starker Abfluss®, entsprechend den topografischen Gegebenheiten mit FlieRrichtung
von Stiden nach Norden Uber den Geltungsbereich hinweg, dargestellt sind. In der Planung wird
darauf reagiert, indem in diesen Bereichen keine Baurdume vorgesehen sind. Somit kann das
Wasser im Starkregenfall moglichst ungehindert abfliefen und es kommt zu keinen wesentlichen
Aufstauungen und Umleitungseffekten.

Weiter kommt § 37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besondere Bedeutung zu. Demnach sind
nachteilige Veranderungen des Oberflaichenabflusses fir angrenzende Bebauung und
Grundstiicke durch BaumaBnahmen nicht zuldssig. Es dirfen keine Gelandeveranderungen
(Auffallungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden, welche wild abflieRendes Wasser mit
negativen Auswirkungen fir Nachbargrundstiicke aufstauen oder umlenken kénnen.

Um moglichen Schiaden im Zuge von Starkregenereignissen und temporaren
Uberschwemmungen méglichst vorzubeugen, sind die Geb3dude durch bauliche MaRnahmen
moglichst an diese Gefahren anzupassen.
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Die Oberkante des Fertigfullbodens des untersten Vollgeschosses sollte im Bereich von
Aufenthaltsraumen mindestens 25 cm Ulber dem anstehenden Geldnde liegen, um einen
Wasserabfluss ohne Schiaden an den Gebduden zu gewahrleisten. Ziel ist auch hier der Abfluss
von Oberflaichenwasser ohne Beeintrachtigung der Gebaude und ein Eindringen von Wasser in
die Gebaude zu verhindern. Dem folgend sind im Rahmen von der Topografie ggf. andere
SchutzmaRBnahmen sinnvoll. Diesbeziiglich sollten auch Offnungen von baulichen Anlagen, wie
Eingange, Kellerlichtschachte oder Anlagen unterhalb der Geldandeoberfliche zum Schutz vor
Uberflutungen durch entsprechende angepasste bauliche MaRnahmen geschiitzt werden, wie
durch die Ausfiihrung einer ausreichenden Uberhdhung gegeniiber der angrenzenden
wasserfihrenden Flache.

Die Gebdude sind an der Stelle, wo sie in das Geldnde einschneiden und Aufenthaltsraume
vorhanden sind, bis 25 cm Uber Oberkante des anstehenden Geldandes wasserdicht und ggf.
auftriebssicher zu errichten (Keller, inkl. Keller6ffnungen, Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfliche, Zugadnge, Installationsdurchfiihrungen etc.). Zur Sicherung gegen
Uberflutungen sind im Bereich von Zugingen etc. ggf. anderweitige MaRnahmen zu treffen.

Weiter sind Offnungen von baulichen Anlagen mit Aufenthaltsqualitit wie Eingdnge zum Schutz
vor Uberflutungen mit einer Uberhéhung von mindestens 25 cm gegeniiber der angrenzenden
wasserfiihrenden Fliche auszufiihren oder anderweitig gegen Uberflutung zu schiitzen.

Immissionsschutz

Untersuchungen

Um die Bestandssituation bezliglich Verkehrsgerauschimmissionen durch den Verkehr auf der
Peter-Rosegger-Stralle sowie die schalltechnische Situation hinsichtlich Anwohnerstellplatzen fir
die neue Wohnanlage zu priifen und erforderlichen SchallschutzmaBnahmen zu ermitteln, wurde
eine schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung (Ingenieurbiiro Greiner, Beratende
Ingenieure PartG mbB, Bericht Nr. 225094 /3 vom 05.11.2025) durchgefiihrt. Die
Verkehrsgerausche wurden anhand der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, der
16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) bzw. der TA Larm beurteilt.

Nachfolgend werden die relevantesten Ergebnisse erldutert, detailliertere Informationen sind
dem in der Anlage hinterlegten Untersuchungsbericht zu entnehmen, auf diesen wird
hingewiesen.

SchallschutzmaBRnahmen an den Gebduden

GemaR dem Ergebnis der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung sind aufgrund der
Verkehrsgerduschemissionen der Peter-Rosegger-Strae SchallschutzmalRnahmen fir die
geplante schutzbediirftige Bebauung im Planungsgebiet erforderlich.

Die Berechnungsergebnisse ergeben Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 4109
bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BIMSchV im Bereich der Nordwest-, Nordost- und
Sudostfassaden der drei Gebaduden entlang der Peter-Rosegger-Strale sowie an der
Nordostfassade des Gebdudes am Immanuel-Kant-Weg. Zur Gewahrleistung gesunder
Wohnverhaltnisse  sind im  Untersuchungsbericht (unter Punkt 4.4 bzw. 7)
SchallschutzmaBBnahmen beschrieben und zu beachten.
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Im Rahmen des Bebauungsplanes ist entsprechend folgende MalRnahme festgesetzt:

= An den im Bebauungsplan mit Planzeichen gekennzeichneten Fassadenbereichen (vgl.
Untersuchungsbericht: Abbildung im Anhang A, Seite 4 — rot gekennzeichnete Fassaden mit
Beurteilungspegeln tGber 49 dB(A) nachts) ist fiir alle Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau von
schallgedammten fensterunabhangigen Bellftungseinrichtungen vorzusehen, sofern diese
Zimmer nicht Gber Fenster an einer schallabgewandten Hausfassade beliiftet werden kénnen.

Dartiber hinaus sind folgende Anforderungen und Empfehlungen aus dem Untersuchungsbericht
zu beachten und dem Bebauungsplan als Hinweise beigefiigt:

= Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden StraRenverkehrsgerdausche sind fir
schutzbedirftige Aufenthaltsraumen von Wohnungen Vorkehrungen zum Schutz vor
Aullenldarm zu treffen. Hier sind nach derzeitiger MalRRgabe die Anforderungen an den
Schallschutz gegen AulRenldarm gemaR der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den Regelungen
unter Punkt A 5.2 der Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom Februar 2025
einzuhalten.
An den im Untersuchungsbericht mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden (vgl.
Untersuchungsbericht: Abbildung im Anhang A, Seite 5 — rot gekennzeichnete Fassaden mit
maRgeblichen AuRenldarmpegeln La groRer 61 dB) ist der Nachweis der Luftschalldimmung von
Aullenbauteilen von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdaumen nach DIN 4109-1:2018-01
erforderlich.
Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-Malie R'w,ges
der AuBenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind
in 0.g. Untersuchung die hochsten zu erwartenden malRgeblichen AulRenlarmpegel La aufgrund
der Verkehrsgerdausche dargestellt.

Da die DIN 4109-1:2018-01 in Bayern eine bauaufsichtlich eingefiihrte technische Baubestimmung
ist, bedarf es keiner Festsetzung von deren Einhaltung im Bebauungsplan. Sie ist unabhangig des
Bebauungsplans generell einzuhalten.

* An Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV fiir
Wohngebiete (vgl. Abbildung im Anhang A, Seite 4 — rot gekennzeichnete Fassaden mit
Beurteilungspegeln tiber 49 dB(A) nachts) wird eine Grundrissorientierung empfohlen, die dort
keine Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer)
vorsieht. Dort kdnnen ebenso verglaste Vorbauten bzw. Loggien oder in ihrer Wirkung
gleichwertige SchallschutzmaRnahmen vorgesehen werden.

Durch eine Orientierung der Fenster an anderen Fassaden bzw. entsprechende Vorbauten, kann
eine freie Fensterllftung bei gleichzeitiger Einhaltung der Immissionsgrenzwerte erfolgen. Kann
dieser Empfehlung nicht gefolgt werden, konnen durch den Einbau entsprechender
schallgedammter Liftungseinrichtungen nach den getroffenen Festsetzungen dennoch gesunde
Wohnverhaltnisse sichergestellt werden. Dem folgend bedarf es hier keiner zwingenden
Festsetzung.

= Fir alle Schlaf- und Kinderzimmer, bei denen aufgrund der Verkehrsgerausche ein nachtlicher
Beurteilungspegel von 45 dB(A) an zum Liften notwendigen Fenstern tberschritten wird, wird
der Einbau von schallgedammten fensterunabhédngigen Beliftungseinrichtungen empfohlen.
Die zu erwartenden nachtlichen Beurteilungspegel sind in o0.g. Untersuchung dargestellt (vgl.
Untersuchungsbericht: gelb gekennzeichnete Fassaden in der Gebdudeldarmkarte im Anhang A,
Seite 4 - Beurteilungspegel Nacht). Nach Moglichkeit sollten die zum Liiften notwendigen
Fenster an den schallabgewandten Fassaden situiert werden, sodass auf
Bellftungseinrichtungen verzichtet werden kann.
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Die DIN 18005 sieht Orientierungswerte fiir die nachtliche Verkehrslarmbelastung von 45 dB(A)
in allgemeinen Wohngebieten vor. Dem folgende wird der Einbau von fensterunabhadngigen
Beltftungseinrichtungen an allen zum Liften notwendigen Fenstern von Aufenthaltsraumen von
Wohnungen empfohlen, an welchen dieser Pegel (berschritten wird. In Abwadgung mit der
innerstadtischen Lage des Planungsgebiets wird jedoch auf eine entsprechende Festsetzung
verzichtet. In der 16. BImSchV, welche einzuhaltende Rahmenbedingungen fiir den Neubau von
StraRen definiert, ist ein Grenzwert fir den néachtliche Immissionspegel in allgemeinen
Wohngebieten von 49 dB(A) festgelegt. Somit kann davon ausgegangen werden, dass auch bei
einer Belastung von 49 dB(A) nachts noch gesunde Wohnverhéltnisse vorliegen. Dem folgend wird
dies unter Abwagung der vorliegenden Situation vor Ort als Auslésewert fiir eine verpflichtende
Festsetzung von fensterunabhangigen, schallgeddammten Liftungseinrichtungen herangezogen.

SchallschutzmaBBnahmen beziiglich der Anwohnerstellplatze

Des Weiteren wurden die Gerduschemissionen durch die Nutzung der geplanten Besucher- und
Anwohnerstellplatze der neuen Wohnanlagen auf die Immissionsorte der Umgebung gepriift.
Ergebnis ist, dass mit keinen Immissionskonflikten zu rechnen ist und die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine bzw. reine Wohngebiete sowie die
Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV fiir Wohngebiete tags und nachts eingehalten werden.
Lediglich im Hinblick auf die Immissionsrichtwerte der TA Larm wurden flr die angrenzenden
Immissionsorte (reine Wohngebiete) um die Anwohnerparkpldtze des WA2 im Westen und Sliden
Uberschreitungen in der lautesten Nachtstunde festgestellt. GemaR dem Gutachten wird die
schalltechnische Situation trotz der Uberschreitung der hilfsweise heranzuziehenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm nachts als unkritisch beurteilt, weshalb hierzu keine
SchallschutzmalBnahmen im Rahmen des Bebauungsplans festgesetzt werden.

Klimaschutz und Klimaadaption

MafBnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

= Durch die Festsetzung von Baumpflanzungen und Sicherstellung einer angemessen
Durchgriinung wird eine klimapuffernde Funktion erreicht (Verdunstung und Verschattung).

= Durch die Festsetzung von sickerfahigen Beldgen (soweit moglich) wird die klimaregulierende
Wirkung des Bodens unterstiitzt und die abzuleitende Niederschlagsmenge bei zunehmend
auftretenden Starkregenereignissen reduziert.

= |m Rahmen der Hohenentwicklung ist eine hochwasserangepasste Bebauung moglich. Somit
kann den Gefahren von vermehrt zu erwartender Starkregenereignisse wirksam
entgegengewirkt werden.

= Durch die Gebadudestellung werden die zu erwartenden FlieBwege des Oberflaichenabflusses
im Starkregenfall auch weiterhin freigehalten. Somit wird Aufstauungen und Umleiteffekten
soweit moglich vorgebeugt.
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MafBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

= Durch die Erhéhung der moglichen baulichen Nutzung eines bereits bebauten Gebiets im
Rahmen der Nachverdichtung und Innenentwicklung wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen
und der Versiegelung neuer, heute natirlicher (bzw. landwirtschaftlicher) Flachen in der freien
Landschaft vorgebeugt.

Dies fuhrt tendenziell zu einer Reduktion des je Einwohner in Anspruch genommen Baulandes.
Weiter ermoglicht dies eine Reduktion der Eingriffe in bestehende Naturrdume. Auch ist so
eine effiziente Nutzung der bestehenden Infrastruktur moglich.

= Die Entwicklung kompakter Baukorper fiihrt zu einer besseren Relation von Geb&dudehiille zu
Wohnflache und mindert so den bezogen auf die Wohnflaichen den Bedarf an Heizenergie
sowie an Primdrenergie fir die Erstellung der Gebadude. Auch ist so, gerade auch vor dem
Hintergrund einer effizienter moglichen ErschlieRung im Gebdude eine bessere Relation
zwischen Wohnflache und notwendiger Geschossflache moglich.

= Die Moglichkeit zur Errichtung und Nutzung solarer Strahlungsenergie ermoglicht eine
nachhaltige Energieerzeugung.

= Durch umfangliche Pflanzgebote findet eine Anreicherung der Vegetationsbestande im
Vergleich zur Bestandsnutzung statt. Dies verbessert das Mikroklima.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

Gemal § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) missen die Trager 6ffentlicher Aufgaben und
somit auch die Stadt Waldkraiburg bei ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz vor den
Auswirkungen des weltweiten Klimawandels, die Erflillung der nationalen Klimaschutzziele sowie
die Einhaltung der europaischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG) beriicksichtigen. Um diese Ziele,
insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich unter 2 Grad
Celsius und moglichst unter 1,5 Grad Celsius gegenliber dem vorindustriellen Niveau zu
begrenzen, zu erreichen, sind im KSG die Reduktionsziele bzw. absolute Ziele fiir den Ausstol$ von
Treibhausgasen flr unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. § 3 und § 3a KSG).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Fragestellung zu beleuchten, ob und inwieweit die
Planungen Einfluss auf die Treibhausgasemissionen haben und die Erreichung der Klimaziele
gefdahrden kénnen. Eine Ermittlung der Auswirkungen kann im Rahmen eines Bebauungsplans nur
qualitativ und nicht quantitativ erfolgen. Die genaue quantitative Bezifferung des
Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des tatsdchlichen Bauvollzuges und Betriebes
erfolgen. Aufgrund der GroRe des Planungsumgriffs ist eine direkte Auswirkung auf die
bundesweiten Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch die Moglichkeit zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie ist den Reduktionszielen des
Sektors 1 ,Energiewirtschaft” durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.

Da es sich bei der Schaffung von neuem Wohnraum im Rahmen der Nachverdichtung um einen
moderaten Umgriff handelt, sind begrenzt Auswirkungen auf den Sektor 2 ,Industrie” relevant.
Der Bau der Gebaude ist mit dem Ausstol8 von Treibhausgasen verbunden.

Der Sektor 3 ,,Gebdude” bezieht sich auf den Betrieb von Gebduden. Durch den Bau neuer
Baukorper flir Wohnnutzungen kommt es zu zusatzlichen Emissionen. Aufgrund der verdichteten
Bauweise in Abwagung mit der stadtischen Umgebung stehen die geplanten Baukdrper der
Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,,Gebaude” nicht entgegen.

Durch die neue Wohnbebauung und zusatzliche Wohneinheiten ist mit einer moderaten
Erhohung des Verkehrs durch Anwohner und Anlieger gegenlber der heutigen Nutzung zu
rechnen. Die neuen Wohnbaufldachen liegen unmittelbar an einer bestehenden, funktionsfahigen
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ErschlieBung, welche die Verkehrserh6hung ohne Einschrankungen aufnehmen kann. Durch die
Ortsnahe sind auch die Voraussetzungen fir die Nutzung des Umweltverbundes gegeben. Somit
steht die Planung der Erreichung der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht entgegen.

Da es sich um einen innerstadtischen Bereich handelt, ist der Sektor 5 ,Landwirtschaft” nicht
betroffen.

Im Hinblick auf den Sektor 6 ,Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben sich durch die
Nachverdichtung im Rahmen der Planung bzw. den Abriss der Bestandsgebdude geringe
Auswirkungen.

Von einer Uberplanung als Bauland sind im Planungsumgriff im Rahmen der Nachverdichtung
bereits bestehende Wohnbauflachen betroffen. Durch die vorgesehene Pflanzung von neuen
Geholzen und Entwicklung von Griinflachen in der Wohnanlage findet eine Aufwertung der
Bestandsstruktur statt, wodurch neue Lebensraume fiir die heimische Fauna und Flora geschaffen
werden. Zudem bleiben Flachen fiir die Klimaregulierung erhalten. Moorbéden, Waldflachen
oder andere Landnutzungen sind nicht betroffen. Aufgrund des Ausgleichs steht die Planung auch
den Zielen des KSG fiir den Sektor 7 ,,Landnutzung, Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft”
nicht entgegen.

Insgesamt kann somit die Planung unter Abwagung der generellen Planungserfordernis auch vor
dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.

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

= Schaffung von zusatzlichem Wohnraum (im Vergleich zur Bestandsbebauung) durch
Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung

= Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse
= Geringfligige Erhohung des Verkehrs, insbesondere auf der Peter-Rosegger-Stralie

= Sicherstellung einer angemessenen, qualitatvollen Durchgriinung des Planungsgebiets

Flachenbilanz

Anteil an der

Flachenbezeichnung Flache ca. Gesamtfliche ca.
Nettobauland (maRgebliche Baugrundstiicke) 7.980 m? 83 %
Offentliche StraBenverkehrsflichen 1.615 m? 17 %
e s
Bruttobauland (Planungsgebiet) 9.629 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den FldchengréfSen und prozentualen Angaben entstehen durch
Rundung der Werte.
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C Umweltbelange

C.1 Umweltbericht
Der hier gegenstandliche Bebauungsplans Nr. 149 fiir einen Teilbereich an der Peter-Rosegger-
StraRe wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Somit wird gemal § 13a Abs. 2 Nr.1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von einer zusammenfassenden Erkldrung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

C.2  Naturschutzrechtlicher Ausgleich
Bei dem hier gegenstandlichen Bebauungsplan Nr. 149 fiir einen Teilbereich an der Peter-
Rosegger-StraRe handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB. In diesem Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB,
als bereits im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB, vor der planerischen Entscheidung erfolgt und
zuldssig. Somit entsteht keine weitere Ausgleichserfordernis.

D Ausfertigung
Mit Beschluss des Stadtrates vom ..................... wurde der Bebauungsplan Nr. 149 fir einen
Teilbereich an der Peter-Rosegger-StraRe in der Fassung vom ... gemald

§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Waldkraiburg, den ..........cc.......
(Siegel)

Robert Potzsch, Erster Blrgermeister
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