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1. PLANUNGSANLASS

1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Erharting hat am 15.12.2021 beschlossen, den Bebauungsplan mit
integrierter Grinordnung ,,Westlich der FéhrenstraRe“ gemal § 13 a BauGB?!
durch die 1. Anderung abzuandern.

1.2 Verfahren nach 8 13 a BauGB

Die Gemeinde Erharting hat beschlossen, die 1. Anderung des Bebauungsplanes
mit integrierter Grinordnung "Westlich der F6hrenstraf3e" im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB durchzufuihren. Die Voraussetzungen sind hierfur
gegeben.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter
Grunordnung "Westlich der F6éhrenstral3e" betragt insgesamt 30.594 m2. Davon
entfallen ca. 15.400 m2 auf die Uberbaubare Flache. Somit betragt die tberbau-
bare Grundflache deutlich weniger als 20.000 m=2.

Aufgrund der Art des Vorhabens ergeben sich von dem geplanten Standort keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter.

Somit kann das Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt werden.

Ebenso unterliegt das Vorhaben, gemal § 13 a Abs. 1 BauGB, nicht der Pflicht
einer Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG.
Gemal der in Anlage 1 aufgefuhrten Liste ,,UVP-pflichtige Vorhaben®, unter
Punkt 18.7 UVPG, liegt das geplante Vorhaben deutlich unter den Schwellenwer-
ten fur eine UVP-Pflicht, bzw. einer allgemeinen Vorprufung im Einzelfall.

1.3 Ziel und Zweck der Planung

Das Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung
"Westlich der Fohrenstrale™ gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung ist die
bauliche Neuordnung und moderate Nachverdichtung der Misch- und Wohnbau-
flachen, sowie die Anpassung des Bebauungsplanes an den Bestand. Im
Nordwesten der Planungsflache wird die Darstellung des Regenwasser-Ruckhal-
tebeckens an die Planung angepasst und die offentlich Grunflache zugunsten von
2 Bauparzellen zuriickgenommen.

1.4 Bedarfsnachweis

Bei Neuausweisungen von Siedlungsflachen ist ein Bedarfsnachweis erforderlich,
der die prognostizierte Bevilkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Be-
vOlkerung bertcksichtig und auf das vorhandene Flachenpotenzial eingeht.
Durch die Erweiterung der Siedlungsflache um lediglich 2 Bauparzellen, die in-
nerhalb des Geltungsbereiches liegen, kann auf Grund der Geringflgigkeit auf
einen Bedarfsnachweis verzichtet werden.

1 (BauGB, 2020)
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2. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

2.1 Lage

Das Planungsgebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Erharting.

Die Planungsflache wird im Norden durch eine Waldflache und im Siden durch
die Hauptstralie (Kreisstrale MU 10) begrenzt. Im Osten schliel3t ein Wohnbau-
gebiet an. Im Westen liegen landwirtschaftliche Flachen und eine bebaute
Parzelle.

s
Unterrohrhach
‘el

Abb. 1: Luftbild Erharting mit der Lage des Planungsgebiet (rot) (BayernAtlas 2021),
Darstellung unmalstablich

2.2 Geltungsbereich und Grof3e des Bebauungsplanes

Die GroRe des Geltungsbereiches umfasst ca. 30.594 m=2.

Es werden folgende Flachen bzw. Teilflachen (TF) der Gemarkung Erharting
Uberplant:

Teilflachen der Flur-Nrn.

64 (KreisstralRe), 82, 82/1, 82/2, 82/3, 82/4, 82/5, 82/6, 82/7, 82/8, 82/9,
82/10, 82/11, 82/12 (Gehweg Kreisstralle), 84/3 (Rémerweg), 89 (Wald), 451
(Wirtschaftsweg)

Flur-Nrn.

64/3 (Gehweg Kreisstralie), 83, 83/1, 83/2, 83/3, 83/4, 83/5, 83/6, 83/7, 83/8,
83/9, 83/10, 83/11, 84, 84/1, 84/2, 84/4, 84/5, 84/6, 84/7, 84/8, 84/9, 84/10,
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84/11, 84/12 (Wirtschaftsweg), 84/13, 84/14, 84/15, 84/16 (Romerstralle),
84/17, 88/2, 88/3, 88/4 und 94 (Keltenstralie).

2.3 Bestand und umgebende Bebauung

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Uberwiegende Einfamilienhauser,
Doppel- und Mehrfamilienhduser mit den Nebengebauden. An der Hauptstralie
befindet sich ein Gewerbebetrieb. Die Wohnbauparzellen weisen unterschiedliche
Grofien von ca. 300 m2 bis 750 m2 mit Privatgéarten auf. Die Wohnhauser weisen
eine 1- bis 2-geschossige Bauweise auf. Satteldacher herrschen vor.

Abb. 2: Ansicht von Norden - Wohnbebauung an der RomerstralRe (Foto: Jocham + Kellhuber, Ok-
tober 2020)
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Abb. 3: Ansicht von Sudwesten - Wohnbebauung an der R6merstralle (Foto: Jocham + Kellhuber,
Oktober 2020)

Abb. 4: Ansicht von Sidwesten - Wohnbebauung an der KeltenstraRe (Foto: Jocham + Kellhuber,
Oktober 2020)
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Abb. 5: Ansicht von Westen - Wohnbebauung und Griunflache fur geplantes Regenwasser-Ruckhal-
tebecken (Foto: Jocham + Kellhuber, Oktober 2020)

p

Abb. 6: Ansicht von Westen — Grunflache mit Obstbaumen, Flache fur geplantes Regenwasser-
Rickhaltebecken (Foto: Jocham + Kellhuber, Oktober 2020)
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2.4 Topographie

Das Gelande im Planungsgebiet steigt von ca. 398 m U. NN. an der Hauptstralie
nach ca. 409 m U.NN. am Waldrand an.

2.5 Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Grin-
ordnung "Westlich der Fohrenstral3e" befinden sich keine Bau- oder
Bodendenkmaler.2

Bodendenkmaler befinden sich auch nicht in der direkt umgebenden Nachbar-
schaft. Somit ist eine Beeintrachtigung von Bodendenkmaélern durch die geplante
Bebauung nicht gegeben.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde gemalf Art. 8 DSchG sind
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehotrde.

i mﬂerweg~\

Abb. 7: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkméler; (BayernAtlas 2021),
Darstellung unmalRstablich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal

2 (BayernAtlas, 2021)
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Denkmalgeschitzte Gebaude, insbesondere im Ortskern, liegen nicht im Umfeld
des Geltungsbereiches.

2.6 Altlasten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Alt-
lasten vorhanden.

Die Untere Bodenschutzbehérde ist unverzuglich zu benachrichtigen, falls bei den
ErschlieBungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im Un-
tergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder auf
eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverziglich in
diesem Bereich zu unterbrechen.
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Erharting ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern als Raum
mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion) eingeordnet.3

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

I:I Allgemeiner Iandlicher Raum

I ) | . arche Landilicher Raum mit Verdichtungsansatzen
(. berg- t Pleiskirchen I:I Verdichtungsraum
—~ X E am b i Raum mit besonderem Handlungsbedarf

1 . !
ette'l dO a = Inn U6 H [I:I:I:I:I Kreisregionen

(TL@ , I —

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

@

neu kircher . Regionalzentrum

Eﬂfﬂ ill“ll . Oberzentrum

K|rch . Mittelzentrum
eld ach

Tacherting e|cr)1;en
ta.d
'||"I|. & ‘Il

Abb. 8: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan - Strukturkarte;
(Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018), Darstellung unmaRstéablich

K
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rg

ws-nn‘aJ
Unter-

Tittmoning

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen hat das LEP folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) zur raumstrukturellen
Entwicklung Bayerns und seiner Teilraume formuliert:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

2 In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilraume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsa-
men Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
2 Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in sei-
nen TeilrAumen ist nachhaltig zu gestalten.

1. 2 Demographischer Wandel
1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

3 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2018)
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) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planun-
gen und Malhahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Sied-

lungsentwicklung unter besonderer Berucksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

3.2. Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung maglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiugung
stehen.

Aus den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung geht hervor, dass die Ge-
meinde Erharting - durch ihre Randlage im Sudosten von Bayern und der
Einordnung in einen Raum mit besonderem Handlungsbedarf - durch eine vo-
rausschauende Kommunalpolitik den Raum nachhaltig und flachensparend
entwickeln muss.

Diese Vorgaben der Landesplanung bertihren und begrinden das Planungsinte-
resse der Gemeinde Erharting fur den hier Uberplanten Raum eine entsprechende
Bauleitplanung zu verfolgen.

Durch die Neuordnung innerhalb eines bestehenden Bebauungsplanes fur die
bauliche Verdichtung auf einer bestehenden Innenbereichsflache wird dem Ziel
des ,Flachensparens” entsprochen.
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3.2 Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde
Erharting in der Region 18—Sudostoberbayern. Erharting liegt auf einer Entwick-
lungsachse von lUberregionaler Bedeutung. Der Verfahrensbereich ist als
landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll, darge-
stellt.4

GEnygRoen

Isbiburg

WQ‘ I. Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Eggenfelden

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Unter- L)
dietfurt Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung

b) Zeichnerisch erauternde Darstellungen verbaler Ziele

i i ’ W o Kleinzentrum
! c) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
» Erlbac Grenze der Hegion
Reischach
O \J\/\ Oberzentrum

Oberberg-" e jnkirchengs

kirchen —
[]
NG Zangberg .
2 Winhring
: ~Ne ? Famch . Mittelzentrum
( Z
- Helden- P [— o Mégliches Mittelzentrum
i stein ® P _ - - (Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums)
en ) = * \_L ele ‘ O Unterzentrum
. Polllng. i Emmerting, Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien
Aschau (Waldkraiburg § / gekennzeichnet
L
a.lnn Kraiburg Pep

Mehi i
a.lnn | erneuklichen O Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

f Cbemeukirchen L Burgkirchen

- Entwicklungsachse von Gberregionaler Bedeutung

wn hJettenbach T -~

Abb. 9: Auszug aus dem Regionalplan 18 — Stidostoberbayern, Karte 1 — Raumstruktur;
(Regionalplan 18), Darstellung unmafstéblich

Der Regionalplan der Region 18 gibt insbesondere fur das Siedlungswesen fol-
gendes Leitbild vor:
Il Siedlungswesen
1(G) Leitbild
Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruk-
tur orientieren und unter Berucksichtigung der sozialen und
wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend weitergefiihrt
werden. Dabei sollen
- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht wer-
den,
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kos-
tengunstig zu realisierenden Infrastruktureinrichtungen
ausgerichtet sein.

Der Regionalplan der Region 18 gibt weiterhin folgende Ziele (Z) und Grundsatze
(G) vor:

= Erhalt als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum (G)

= Erhalt gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen (G)

= Gewaébhrleistung einer organischen Siedlungsentwicklung (G)

4 (Regionalplan 18 - Suidostoberbayern, 2020)
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Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans be-
rihren und begriinden das Planungsinteresse der Gemeinde Erharting fur den
hier in Frage stehenden Raum die notwendige Neuordnung innerhalb eines be-
stehenden Bebauungsplanes fur die bauliche Verdichtung auf einer bestehenden
Innenbereichsflache zu schaffen.

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare
Zielvorgaben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung getroffen.

3.3 Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache des Planungsge-
bietes als Mischgebiet, als Wohngebiet und als Grinflache dargestellt. Daher ist
eine nachrichtliche Anpassung des Flachennutzungsplanes nach 8 13 a BauGB er-
forderlich.

[1]] llllﬂlllﬂlHllllllllﬂl

=
=
g

Abb. 10: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Erharting,
Darstellung unmalstablich
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3.4 Uberschwemmungsgebiete

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung der
Schutzgebiete und dem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet im Gemeindege-

biet Erharting erkennbar. Daraus ist ersichtlich, dass das Planungsgebiet frei von
Restriktionen dieser Art ist.®

=]
@
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_ =
nefJwe
- oREdWeg
(=3 D'c-*‘ Bornberg
=
_lé &u'—ﬁd
™ Vorberg & pitterwe
Wi o
Scho"'-?ﬁ_:,l,-l, L ﬂJ\QJ
} Criy. .\_}U
?v'-llr'l.lt:'nﬁr:-a[ﬁe o
%, Fi'scherweg

g

Fachinformationen Wasser
Festyesetztes Uberschwe mmungsgebiet

F.'Z-]\forléufig gesichertes Uberschwemmungsgebist Erhartlng
= Haufiges Ereignis

E pittleres Ereignis (HQ100)
L1 Seltenes Ereignis

Abb. 11: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete;
(UmweltAtlas LfU Bayern 2021), Darstellung unmafstablich

Ein grundsatzliches Risiko fur Starkregenereignisse kann nicht ausgeschlossen
werden.

Starkniederschldge und damit verbundene Sturzfluten sind sehr seltene und
kaum vorhersehbare Ereignisse, die aber bei realem Auftreten sehr groRe Scha-
den hervorrufen kdnnen. Starkregenereignisse kdnnen flachendeckend utberall
auftreten und werden voraussichtlich durch die Klima&nderung an Haufigkeit und
Intensitat weiter zunehmen. Vor diesem Hintergrund ist es unabdingbar, alle
Moglichkeiten zur Minimierung der potenziellen Schaden ins Auge zu fassen. Ziel
muss es dabei sein, alle mdglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude bis
zu den relevanten Hohen zu verschlieRen. AuRerdem muss durch entsprechend
angepasster Nutzung der tieferliegenden Raume sichergestellt werden, dass
empfindliches oder besonders wertvolles Inventar nicht durch Wassergefahren
geschadigt werden kann. Auch bei Bauvorhaben, bei denen die Barrierefreiheit zu

5 (UmweltAtlas, 2021)
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fordern ist, muss der Schutz vor eindringendem Wasser ausreichend berucksich-
tigt werden.

Die Gebaude sollten mind. 25 cm Uber der héchsten Geldndeoberkante wasser-
dicht errichtet werden (Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fur
Kelleroéffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfuhrungen etc.). Soll-
ten Lichtgraben fur hoherwertige Nutzung der Keller zugelassen werden, sind
diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch Oberflachen-
wasser zutreten kann.

Vorkehrungen sind zu treffen, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu ver-
meiden.

Die Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenri-
siken ausdrucklich hingewiesen. Hierzu sind die Hochwasserschutzfibel zur
wassersensiblen Bauweise des Bundesbauministeriums zu beachten:
www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser.

Weiterhin wird auf die neue Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hochwasser-
und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung hingewiesen:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/ar-
beitshilfe.pdf. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird
empfohlen. (weitere Informationen: www.elementar-versichern.de)

3.5 Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind Standorte, die vom Wasser beeinflusst werden.
Nutzungen koénnen hier beeintréchtigt werden durch

= (Uber die Ufer tretende Flisse und Bache,
= zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder
= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach oértlicher Si-
tuation ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

An Hand der nachfolgenden Karte des BayernAtlas ist die Lage und Ausdehnung
des wassersensiblen Bereiches entlang der Isen erkennbar.® Daraus ist ersichtlich,
dass sich das Planungsgebiet in einem wassersensiblen Bereich befindet.

6 (BayernAtlas, 2021)
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thach

Abb. 12: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (BayernAtlas 2021),
Darstellung unmalRstablich

Hellgrin: wassersensibler Bereich

Da diese Ereignisse kurzfristig auftreten kénnen, ist es wichtig die geplante Ful3-
bodenoberkante des Erdgeschosses hoher als den umgebenden Bestand zu
planen. Ebenso sollten alle Keller6ffnungen (z.B. Lichtschachte) 20 — 30 cm Uber
dem umgebenden Bestand liegen. Durch den Hinweis alle Eingédnge und sonstige
Anschlussstellen und die (Roh-)FuBbodenoberkante tber die HQ Extrem Kote zu
legen durften die Vorgaben bereits erfullt sein. Mit diesen Vorkehrungen durfte
ausreichend Sicherheit gegeben sein.

Seite 17 von 40 Satzung i. d. F. vom 20.04.2022



BEGRUNDUNG
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "Westlich der FéhrenstraRe™
gem. 8 13 a BauGB zur Innenentwicklung

4. STADTEBAULICHES ZIEL

Das Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung
"Westlich der F6hrenstraRe™ gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung ist die
bauliche Neuordnung und moderate Nachverdichtung der Misch- und Wohnbau-
flachen, sowie die Anpassung des Bebauungsplanes an den Bestand. Im
Nordwesten der Planungsflache wird die Darstellung des Regenwasser-Ruckhal-
tebeckens an die Planung angepasst und die 6ffentliche Grinflache zugunsten
von 2 Wohnbauparzellen zurickgenommen. Diese stadtebauliche Nachverdich-
tung entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
Das Regenwasser-Ruckhaltebecken dient der Hochwasserableitung aus den h6-
herliegenden Hangflachen im Norden. Fur diese MalRnahme wird eine
wasserrechtliche Erlaubnis eingeholt. Das Regenrickhaltebecken umfasst sowohl
einen bestehenden Wald- als auch Wiesenbereich. Da die Flache im derzeit
rechtsgultigen Bebauungsplan bereits als Regenriuckhaltebecken festgesetzt ist,
erfolgt der naturschutzfachliche Ausgleich im Rahmen des
Wasserrechtsantrages.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich tberwiegende Einfamilienhauser,
Doppel- und Mehrfamilienhduser mit den Nebengebauden. An der Hauptstralle
befindet sich ein Gewerbebetrieb.

Der Geholzstreifen entlang der Hauptstralle ist Bestand. Dieses Gehdlz kann
aber auf Bebauungsplanebene nicht zum Erhalt festgesetzt werden, da sich die-
ser innerhalb des Sichtdreiecks befindet. Die Waldflache im Norden wird anstelle
Einzelbaumdarstellungen als Flachenschraffur dargestellt. Neben einer lockeren
Strauchbepflanzung sind im rechtskraftigen Bebauungsplan 26 Bdume entlang
der ErschlieBungsstralen und Wege festgesetzt, sowie 15 Obstbaume in der
nordwestlichen Grunflache. Die tatsachlich bestehenden 16 Baumpflanzungen
entlang der R6mer- und Keltenstral’e werden im Bebauungsplan zum Erhalt fest-
gesetzt. Die nicht umgesetzten Baumstandorte und die zu Gunsten der neuen
Parzellen entfallenden Baume werden durch 15 neu zu pflanzenden Bdume aus-
geglichen.

Zusatzlich wird als Minimierungsmaflnahme eine Ein- und Durchgriinung der pri-
vaten Baugrundstiicke festgesetzt. Je angefangene 200 m2 nicht Uberbauter und
nicht befestigter Grundsticksflache ist zur Durchgrinung des Baugrundstiickes
mindestens ein Laubbaum Il. Ordnung oder ein Obstbaum und 5 Straucher zu
pflanzen. Die nicht Uberbauten Flachen sind zu begriinen und dauerhaft als
Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %) anzulegen.
Kiesdeckungen sind nur bis maximal 5 % der nicht Uberbauten Flachen zulédssig.

Der bestehende Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "Westlich der F6h-
renstraflle"” wird fur o.a. Mallnahmen Uberplant.

Durch die entsprechenden Festsetzungen fur den Baumerhalt, Neupflanzungen
und die Durchgriinung des Planungsgebietes wird die Einbindung des Allgemei-
nen Wohngebietes in die vorhandene Wohnbebauung sichergestelit.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlie3lich heimischen Pflanzenarten
sowie im Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird beson-
ders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Ricksicht genommen. Als
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MalRnahme zum Schutz von Boden wird der Einsatz von Pflanzenbehandlungs-
mitteln untersagt.

Die planlichen und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes mit integrierter Grunordnung "Westlich der FohrenstraRe" werden fur den
Geltungsbereich der aktuellen 1. Anderung durch neue Festsetzungen vollstandig
ersetzt.

Insgesamt werden folgenden Aspekte bericksichtigt:

= Nachverdichtung im innerdértlichen Bereich

= stadtebauliche Einbindung der geplanten Bebauung durch Festsetzung von
maximalen Wandhdhen, sowie Auffullungen und Abgrabungen und Eingri-
nungen

= die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

= der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der
Raumordnung und Landesplanung

= Erhalt der Bestandsbaume

= der Naturschutz und der Landschaftspflege

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung stellt innerhalb seines Geltungsbe-
reichs eine geordnete bauliche Entwicklung des Gebietes, sowie eine
wirtschaftliche und sinnvolle Erschliel3ung sicher.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4
BauNVO im noérdlichen Geltungsbereich. Nicht zulassig sind Ausnahmen gemanR §
4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO7, da ausschlieB3lich Wohnnutzung vorhanden und
geplant ist. Im Nordwesten wird die Wohnbauflache um zwei Parzellen erweitert.
Die Art der baulichen Nutzung entspricht im Wesentlichen der umgebenden Be-
bauung.

Der Bestand entlang der Hauptstralle (Kreisstra3e MU 10) bleibt als Mischgebiet
erhalten. Die Nutzungsabgrenzung wird jedoch an den Bestand und die Erschlie-
Rungsstralle angepasst. Hier wird ein Mischgebiet gemal 8 6 BauNVO
festgesetzt. Nicht zulassig sind Tankstellen gemaf 8 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und
Vergnugungsstatten gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO und geméal § 6 Abs. 3
BauNVO.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ):

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteiles
sichergestellt, der im Rahmen einer gerechten Abwagung die naturschutzfachli-
chen Interessen an einer mdglichst geringen Flachenversiegelung gegentiber den
Belangen einer moglichst optimalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung)

7 (BauNVvO, 2021)
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notwendig ist. Daher wird die Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet auf
0,4 und im Mischgebiet auf 0,6 begrenzt.

Entgegen dem rechtskraftigen Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
"Westlich der Fohrenstra3e™ wird auf eine Festsetzung zur Geschossflachenzahl
(GFZ2) verzichtet. Stattdessen wird die max. zulassige Wandhothe abhangig von
der jeweiligen Bezugshohe festgesetzt. Dadurch ist das Mald der baulichen Nut-
zung ausreichend definiert.

Hausarten:

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter
Grunordnung "Westlich der Fohrenstrale” gem. § 13 a BauGB zur Innenentwick-
lung ist iberwiegend mit Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhausern bebaut.
Diese Festsetzung soll ebenfalls fur die beiden zusatzlichen Bauparzellen gelten.
Daher sind im gesamten Geltungsbereich nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.
Bei einem Doppelhaus ist je Doppelhaushélfte 1 Wohneinheit zulassig.

Bei einem Einzelhaus sind bis zu 6 Wohneinheiten zulassig.

maximale traufseitige Wandhdhe:

Die Wandhohe ist das Mal3 von der Bezugshohe bis zum Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Als Bezugspunkt fur die Wandhodhe der Hauptgebaude ist die jeweils angren-
zende StralRenhdhe (jeweilige StralRe der Grundstickzufahrt) in der Mitte der
zugeordneten Gebaudefassade malRgebend.

In Anlehnung an die Bestandsgeb&ude wird als maximal zulassige traufseitige
Wandhohe 7,0 m festgesetzt. Als maximale mittlere traufseitige Wandhdhe flr
Garagen und Nebengebaude werden 3,0 m festgesetzt.

Durch diese Festsetzung in Verbindung mit den zulassigen Auffullungen und Ab-
grabungen, sowie der bestehenden Topografie wird die Bestandsbebauung
aufgenommen und ein harmonisches Ortsbild unterstutzt.

4.3 Bauweise, Baugrenzen, Abstandsflachen

Bauweise:

Um die vorhandene Bebauungsstruktur innerhalb des Plangebiets fortzuftihren,
wird eine offene Bauweise vorgesehen. Dies spiegelt sich auch im angrenzenden
Bestand mit Gebaudelangen unter 50 m wider. Offene Bauweise bedeutet, dass
die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zum Nachbarn errichtet werden mus-
sen und eine maximale Lange von 50 m haben durfen.

Baugrenzen:
Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstucksflache

definiert, innerhalb derer das Gebaude zu errichten ist. Die Baugrenzen werden
an den Bestand angepasst. Entgegen dem rechtskraftigen Bebauungsplan
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werden die Baufenster grof3er gefasst, um die bereits errichteten Nebenanlagen
mit einzubeziehen.

Die uberbaubare Grundstiicksflache wird tiber die Baugrenzen sowie die Flachen
far Nebenanlagen, Garagen und Carports in Verbindung mit der maximal zulassi-
gen Grundflachenzahl begrenzt. Hierdurch wird der Versiegelungsgrad im
Baugebiet auf ein moglichst geringes Mal3 beschrankt, das raumliche Ausmald an
zusatzlichen Gebauden und Nebengebauden und Nebenanlagen begrenzt und so
dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit Grund- und Boden gemafl § la Abs. 2
BauGB Rechnung getragen.

Abstandsflachen:

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Geb&uden, die

grundsatzlich nicht tberbaut werden dirfen. Abstandsflachen entsprechen den

neuzeitlichen Forderungen an

= ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und belif-
teten Gebauden und sichern so im 6ffentlichen, wie im privaten Interesse
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

= ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den
Nachbarn

= den notwendigen Brandschutz.

Daher werden die Abstandsflachen gem. den Vorschriften des Art. 6 BayBO fest-
gesetzt. FUr die Bemessung der Abstandsflache ist die Wandhdhe maRgebend.
Die abstandsrelevante Wandhdhe ist das Mal} vom naturlichen Gelédnde bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand.

Auch durch die Anwendung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO mit einer Tiefe der
Abstandsflache von 0,4 H kann eine ausreichende Belichtung und Besonnung der
Nachbargrundstiicke sichergestellt werden. Stets einzuhalten ist jedoch ein Min-
destabstand von jeweils 3 m.8

Nebenanlagen:

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen wird auf die Bedirfnisse innerhalb der Wohn-
bauflache abgestimmt und wie folgt geregelt:

Verfahrensfreie Bauvorhaben nach Art. 57 Abs. 1 BayBO und Nebenanlagen nach

8§ 14 Abs. 1 BauNVO sind auf3erhalb der Baugrenzen nicht zulassig. Au3erhalb

der Baugrenzen sind nur folgende genehmigungsfreie Nebenanlagen geman Art.

57 Abs. 1 BayBO zulassig:

=  Fulwege,

= Zufahrten zum Gebaude und zu den Stellplatzen,

= einmalig in Form von Gartengeratehauschen, Gewachshausern, Bienenhaus
oder Holzlege, mit einem maximalen Brutto-Rauminhalt bis 50 m3,

8 (BayBO, 2021)
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* Terrassen auch mit Uberdachung mit einer Flache bis zu 30 m2 und einer
Tiefe bis zu 3 m,

= Schwimmbecken mit einem Beckeninhalt bis zu 75 m3,

= Aufschiuttungen und Abgrabungen gemal} den Festsetzungen dieser Satzung,

= Einfriedungen und Stitzmauern gemali den Festsetzungen dieser Satzung,

= Stellplatze.

Ebenso durfen Nebenanlagen gemal 8§ 14 Abs. 2 BauNVO aul3erhalb der Bau-

grenzen errichtet werden.

Somit sind Garagen und Carports nur innerhalb der hierfur festgesetzten Bau-

grenze fur Nebenanlagen, sowie innerhalb der Baugrenzen zul&ssig.

4.4  Aufschuttungen, Abgrabungen und Stutzmauern

Aufschittungen und Abgrabungen:

Da es sich um ein nach Norden hin ansteigendes Geldnde handelt, sind Aufschit-
tungen auf den Baugrundsticken in einer Hohe von max. 1,0 m und
Abgrabungen von max. 0,5 m ab naturlicher Gelandeoberflache erforderlich und
damit maximal zul&ssig. Die randlichen Auftrags- und Abtragsbdschungen durfen
jedoch nicht steiler als 1 : 2 geneigt sein.

Stutzmauern:

Durch die Topografie sind zum Geldndeausgleich Stitzmauern erforderlich. Hier
wird die H6he jedoch auf max. 1,0 m ausgehend vom naturlichen Gelande be-
grenzt. Es sind nur Natursteinmauern ohne Beton (z. B.: Trockenmauer,
Zyklopen- und Bruchsteinmauerwerk), Gabionen zur Gartengestaltung und Be-
tonmauern nur im Bereich der Garagenzufahrten zulassig.

4.5 Einfriedungen

Zum offentlichen StraRenraum sind lebende Einfriedungen (Hecken) aus stand-
ortgerechten Gehdlzen sowie Holz- und Metallzaune mit senkrechten Latten bzw.
Staben zulassig. An seitlichen Grundstiicksgrenzen sind auch Maschendrahtzaune
mit Hinterpflanzung zulassig. Die H6he der Einfriedungen wird auf max. 1,20 m
ab OK des fertigen Gelandes begrenzt.

Zaunsockel sind unzuléssig; es sind ausschliel3lich erforderliche Punktfundamente
im Bereich der Saulen erlaubt. Zwischen Zaun und Gelandeoberflache ist eine
Bodenfreiheit von mind. 15 cm einzuhalten.

Gabionenwénde und Sichtschutzzaune sind aus stadtebaulichen Grinden grund-
satzlich nicht erwiunscht. Das im Siedlungsgebiet bereits vorherrschende offene
Gesamtbild soll stadtebaulich erhalten bleiben.
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Abb. 13: Einfriedungen innerhalb des Siedlungsgebietes (Foto: Jocham + Kellhuber, Oktober 2020)

Daher werden speziell fir Gabionenwande und Sichtschutzzaune folgende Fest-
setzungen formuliert:

Gabionenwénde entlang von Grundstiicksgrenzen sind ausschlief3lich in einer
Hohe von max. 1,20 m auf einer Lange von max. 12 % der gesamten Grund-
stucksgrenzlange zul&ssig.

Ausschlie3lich zwischen Doppelhausern ist ein Sichtschutz in einer H6he von
max. 2,0 m auf einer Lange von max. 8,0 m zulassig. Sichtschutzwénde entlang
von Grundstiucksgrenzen sind unzul&ssig.

4.6 Gestalterische Festsetzungen

Dachform/Dachneigung:

Gestalterische Festsetzungen werden fur die Dacher der Hauptbaukdrper, sowie
der Garagen und Nebengebaude getroffen. Damit soll sichergestellt werden, dass
das geplante Erscheinungsbild sich durch die Dachform und Dachneigung in den
Bestandsgebauden widerspiegelt.

Die maximal zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind dem tatsachlichen
Bestand, sowohl fur die Haupt- als auch fur die Nebenanlagen, angepasst.
Daher ist fur das Hauptgebaude ein Satteldach mit 20° - 36° Dachneigung zulas-

sig.
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Bei den Garagen und Nebengebauden gelten fur die Dachform und Dachneigung
die Festsetzungen analog fur Hauptgebaude. Zuséatzlich sind Pultdacher von 5°
bis 12° Grad erlaubt.

Dacher mit durchgehender Firstlinie des Hauptbaukdrpers, First parallel zur lan-
geren Gebaudeseite, Versatz innerhalb der Dachflache grundsatzlich nicht
zulassig.

Die Nutzung der Dachflachen zur solaren Energiegewinnung ist unabhangig von
diesen Festsetzungen grundsatzlich unter der gestalterischen MalRgabe, dass die
Module nicht aufgestandert sein durfen, zulassig.

5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)

5.1 Verkehr

StralRenerschlieRung

Das Planungsgebiet ist Uber die sudlich liegende Hauptstralle (MU 10) und die
beiden ErschlieBungsstrallen Romerstralle und Keltenstralie erschlossen. Diese
sind Bestand. Die StichstraBen haben kleinere Wendehdmmer. Im Norden befin-
det sich eine Wendeflache.

Die Mulltonnen der Bauflachen auf Flur-Nr. 82/9, 82/10, 82/11, 84 (nordliche
Teilflache), 84/14, 84/15 und 88/4, Gemarkung Erharting, sind an den Abfuhrta-
gen an der ringférmigen ErschlieBungsstralle oder dem Wendehammer im
Geltungsbereich bereitzustellen.

Kreisstral3e Mu 10

Bei der Hauptstralle im Stden handelt es sich um die Kreisstrale Mu 10. Wie be-
reits im rechtskréaftigen Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "Westlich
der FohrenstraRe" dargestellt, wird die Anbauverbotszone zur Kreisstrale MU 10
mit 10 m ab Fahrbahnkante eingehalten.

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei den Einmiundungen in die Kreisstral3e sind
von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizumachen bzw. freizuhalten, die
mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberflache der Stral’e ragen. Einzelne Baume,
Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder mog-
lich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte
Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken. Gelande-
aufschuttungen sind hier nicht zugelassen.

Es muss mit Einwirkungen aus dem StraRenverkehr (Staub, Streusalz, Stein-
schlag usw.) gerechnet werden.

Es darf kein Abwasser (z.B. Dachflachenentwéasserung usw.) in die Kreisstra3en-
entwasserung eingeleitet werden. Vorhandene
Strallenentwéasserungseinrichtungen (Sickerschachte, Einlaufschachte, Leitungen,
usw.) mussen erhalten bleiben und durfen nicht verandert werden. Der Zugang
zu den Entwasserungseinrichtungen durch den StraRenbetriebsdienst muss je-
derzeit moglich sein.
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich das Bauvorhaben im
Einwirkungsbereich der Strallenemissionen befindet. Eventuell kiinftige
Forderungen auf die Erstattung von LA&rmsanierungsmafnahmen durch den
StralRenbaulasttrager kénnen daher geman Ziffer 11/15 (2) der Verkehrslarm-
schutz-Erstattungsrichtlinien durch den Eigentimer nicht geltend gemacht
werden.

Wirtschaftswege

Der westlich gelegene Wirtschaftsweg in Verlangerung der RoOmerstralie bleibt
bestehen. Vor dort aus, sowie Uber den Wirtschaftsweg entlang der Waldgrenze
im Norden kann das Regenwasser-Retentionsbecken gepflegt werden.

OPNV
Der Ort Erharting ist an den OPNV angeschlossen.

FulRwege

Begleitend zur Hauptstral3e verlauft ein Gehweg. Entlang der Romer- und Kel-
tenstralRe verlaufen Mehrzweckstreifen. Uber einen Gehweg ist die 6stlich
gelegene KeltenstralRe ful3laufig verbunden.

Stellplatze

Der strallenbegleitende Mehrzweckstreifen kann als Parkflache benutzt werden.
Pro Wohneinheit sind jedoch mind. 2 PKW-Stellplatze auf dem Baugrundstiick
nachzuweisen. Garagenstellplatze kbnnen angerechnet werden. Der Stauraum
vor der Garage darf nicht als Stellplatz angerechnet werden.

5.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tiber das Versorgungsnetz der Gemeinde Erhart-
ing.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vor-
gaben der jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und
DIN 806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt
unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der
Anlagen nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Si-
cherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen.

Regenwassernutzung

Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und
WC-Spulung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist
nach AVBWasserV dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden.

Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine Ruckwirkungen auf das private
und offentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

5.3 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Wassers ist Uber ein Trennsystem zu gewahrleisten.
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5.3.1 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem bestehenden gemeindlichen
Schmutzwasserkanal zuzufihren.

53.2 Oberflachenwasser

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwésser sind auf dem eigenen Grund-
stiick nach den einschlagigen Richtlinien und Verordnungen zu versickern.

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) in Verbindung mit den einschléagigen technischen Regeln (u.a.
TRENOG, TRENGW, DWA-M153 , Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Re-
genwasser”, DWA-A 117 ,.Bemessung von Regenrickhalteraumen®, DWA-A 138
»Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®) zu beachten.

54 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Ver-
sorgungsnetz gewahrleistet.

55 Telekommunikation

Ein Anschluss des Geltungsbereichs an die vorhandenen Kabel wird angenom-
men. Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom,
die durch die geplanten BaumalRnahmen madglicherweise beruhrt werden sowie
eine nicht mehr in Betrieb befindliche TK-Linie. Bei der Planung und Bauausfuh-
rung ist darauf zu achten, dass die in Betrieb befindlichen TK-Linien nicht
verandert werden mussen bzw. beschadigt werden.

5.6 Abfallentsorgung

Der Abfall wird Uber den Landkreis Muhldorf, Mitglied im Zweckverband Abfall-
verwertung Sudostbayern, geordnet entsorgt.

Da die StichstralRe fur Mullfahrzeuge ungeeignet sind, sind die Mulltonnen der
Bauflachen auf Flur-Nr. 82/9, 82/10, 82/11, 84 (nordliche Teilflache), 84/14,
84/15 und 88/4, Gemarkung Erharting, an den Abfuhrtagen an der ringférmigen
ErschlieRungsstrale oder dem Wendehammer im Geltungsbereich bereitzustel-
len.

Besondere, uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anfor-
derungen an die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Der Bauherr wird dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) anfal-
lende Abfalle, wo dieses mdglich ist, zu sortieren und dem Recyclingverfahren
zuzufuhren.

57 LOoschwasser

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstuck einschliel3lich ihrer
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Zufahrten mussen dem Art. 31 BayBO, sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090
entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauherr den Loschwasserbe-
darf im Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen
Mengen, sofern und soweit sie Uber das vom 6ffentlichen Netz oder auf sonstige
Weise von der Gemeinde Erharting bereitgestellte Mal3 von 48 m3/h Uber mind.
2 Stunden (= insgesamt mind. 96 m= in 2 Stunden) gemall DVGW-Merkblatt W
405 hinausgehen und in einem Umkreis von 300 m keine ausreichende unabhéan-
gige Loschwasserversorgung zur Verfigung steht, auf seinem Baugrundstiick
bereitstellen (Zisternen, Loschwasserteich).

5.8 Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sind aus-
schlief3lich technische MaRnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien (einschl. der passiven
Nutzung von Solarenergie) oder Kraft-warme-Kopplung zulassig.

5.9 Baumsturzzone

Nordlich der Planungsflache befindet sich ein Waldstiick. Entsprechend des Alters
sind die Hohen bereits Uber ca. 10 m. Die Baumsturzzone wird daher mit einer
Tiefe von 20 m planlich dargestellt.

Es wird festgesetzt, dass innerhalb der Baumsturzzone die Gebaude, in denen
sich Personen dauerhaft aufhalten, so auszufuhren sind, dass sie einem Baum-
schlag durch Wind- und Schneebruch widerstehen. Dies muss beim jeweiligen
Bauantrag durch eine entsprechende Statik nachgewiesen werden.

6. Immissionsschutz

6.1 Schallschutz

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter
Grunordnung "Westlich der FohrenstraRe” gem. § 13 a BauGB zur Innenentwick-
lung wird Strallenverkehrslarm der umliegenden Stral3en ausgesetzt. Im Umfeld
befindet sich lediglich Wohnbebauung. Hierbei ist von keinen Uber das gesetzli-
che Mal3 hinausgehenden Beeintrachtigungen zu rechnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass entlang der HauptstraRe (KreisstraRe MU 10)
an den nachstgelegenen Immissionsorten die schalltechnischen Orientierungs-
werte (OW) fur Mischgebiete der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" fur
Verkehrslarm von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts lediglich nachts geringfugig
Uberschritten werden.

Bei so geringen Uberschreitungen ist die Errichtung von aktiven Schallschutz-
malnahmen in Form von Schallschutzwanden oder -wallen unverhaltnismanig.
Deshalb wird darauf verzichtet. Es wird daher empfohlen, im Mischgebiet die Auf-
enthaltsrGume nach Norden zu orientieren. Ist dies nicht moglich, sollten die
Wohnhauser durch "passive", bauliche Mal3hahmen zur Sicherstellung ausrei-
chend niedriger Innenpegel geschitzt werden.
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Da ausreichend niedrige Innenpegel nur bei geschlossenen Fenstern sicherge-
stellt werden kdnnen, sollte ein Luftungskonzept nach DIN 1946-6 erstellt
werden. Fur Schlaf- und Kinderzimmer sind dabei schalltechnisch wirksame Fens-
tervorbauten oder mechanische Luftungen vorzusehen, um die RGume nachts
ausreichend zu beluften, ohne dass der Verkehrslarm ungehindert in die Raume
gelangt.

Eventuelle erforderliche LarmschutzmaflRnahmen werden nicht vom Baulasttrager
der Kreisstral3e Ubernommen (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV).

6.2 Staub- und Geruchsimmissionen

Vom Planungsgebiet selbst gehen keine kritischen Emissionen auf Nachbarge-
b&ude aus.

Im Umfeld befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe mit Viehhaltung. Die
durch die ordnungsgemélie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Nutzflachen auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und
Larm sind durch die Bauwerber zu dulden.

6.3 Lichtemissionen

Die Beleuchtung, einschlief3lich der eventuellen Werbetrager, des geplanten Ge-
bietes sind mdglichst ,insektenfreundlich® und umweltschonend in Bezug auf Art
und Intensitat der verwendeten Beleuchtung mit einer mdglichst geringen Ab-
strahlung in die Umgebung zu gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges
Mal zu beschranken.

Es sind LED-Leuchten mit warmweif3em Licht (Farbtemperatur max. 2.700
Kelvin) zu verwenden. Das Lampengehéuse soll gekapselt sein Es ist darauf zu
achten, dass die Abstrahlung nach oben verhindert und das Licht gezielt auf die
zu beleuchtenden Flachen gelenkt wird.

6.4 Elektromagnetische Felder

In der ndheren Umgebung sind keine Funkmaste vorhanden.® Der néchstgele-
gene Mast befindet sich sudlich ca. 770 m Luftlinie entfernt. Damit dirfte eine
Beeintrachtigung durch elektromagnetische Felder auf das Allgemeine Wohnge-
biet bzw. Mischgebiet ausgeschlossen sein.

7. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar
betroffen. Die mit dem Klimawandel verbundene Erderwarmung, deren Zunahme
bei unvermindertem CO2-Ausstold bis zum Jahr 2100 um bis zu 6,4 Grad Celsius
prognostiziert wird, sowie vermehrte Hitzeperioden und Stirme stellen auch die
Kommunen vor grol3e Herausforderungen. Diese machen sich insbesondere beim
Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Allein die voraussichtlichen Kosten,
die durch den Klimawandel entstehen, wenn keine wirksamen

9 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2021)
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KlimaschutzmalRhahmen getroffen werden, wurden fur den Zeitraum bis zum
Jahr 2050 weltweit mit bis zu 800 Milliarden Euro beziffert.10

Von daher ist es fir die Kommunen essentiell, die Bedurfnisse des Klimaschutzes
bereits in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Konkret wurden in der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griin-
ordnung "Westlich der Fohrenstrale” gem. 8§ 13 a BauGB zur Innenentwicklung
folgende MalBnahmen zum Klimaschutz angewendet:

= Erhalt der bestehenden Baume

= Durchgriinung des Planungsgebietes durch CO2-absorbierende Anpflanzun-
gen von Baumen und Strauchern etc. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

= Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaranla-
gen erleichtern (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

= Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalver-
siegelung

= Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der Stellplatze

= Versickerung des Niederschlagswassers und Ableitung im Trennsystem

Durch diese vielfaltigen MaBnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unter-
stutzt. Auch der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter
voranzutreiben, kann damit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben
der Energieeinsparung.

8. GRUNORDNUNG
8.1 Rechtliche Grundlagen

8.1.1 Bestandteile der Planung

Die Grunordnung wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in
diese integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in
die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Durch das vereinfachte Verfahren fur diesen Bebauungsplan gemafi 8 13 a
BauGB werden weitere Bestandteile wie Umweltbericht und Abhandlung der Ein-
griffsregelung nicht notwendig.

10 (Klimaschutz - Norbert Portz, 2009)
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8.2 Bestandsaufnahme
8.2.1 Schutzgebiete

8.2.1.1 Schutzgebiete gemal Europarecht (Natura 2000)

In direkter Umgebung des Planungsgebietes befinden sich weder Schutzgebiete
der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet), noch der Vogelschutz-Richtlinie
(SPA-Gebiet).11 Aufgrund der Entfernung des geplanten Baugebietes zu den
nachstgelegenen Schutzgebieten kann eine Beeinflussung der durch die einzel-
nen Schutzgebiete geschiutzten Arten, sowie der Wechselwirkung der
Schutzgebiete untereinander, mit groRtmaoglicher Wahrscheinlichkeit ausge-
schlossen werden.

i — T T
A 0 :  — e = e

Abb. 14: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach Europarecht und nationalem Recht (im
Bildausschnitt nicht vorhanden); (FINWeb 2021), Darstellung unmafRstablich

11 (FINweb, 2021)
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8.2.1.2 Schutzgebiete gemal nationalem Recht

Im Planungsgebiet und in der ndheren Umgebung zum Planungsgebiet befindet
sich weder ein Naturpark oder Nationalpark noch ein Naturschutzgebiet oder
Landschaftsschutzgebietes.12

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich nicht im Plange-
biet. Das Trinkwasserschutzgebiet Erharting liegt in ca. 30 m Entfernung zur
westlichen Geltungsbereichsgrenze. Durch die Wohnbebauung und das geplante
Regenwasser-Ruckhaltebecken wird dieses jedoch nicht negativ beeinflusst.

Abb. 15: Luftbild mit Darstellung der Trinkwasserschutzgebiete; (FINWeb 2021), Darstellung un-
malistablich

Lila: Trinkwasserschutzgebiet Erharting

12 (FINweb, 2021)

Seite 31 von 40 Satzung i. d. F. vom 20.04.2022



BEGRUNDUNG
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "Westlich der Fohrenstraie"
gem. 8 13 a BauGB zur Innenentwicklung

8.2.1.3 Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet sind keine amtlich kartierten Biotope vorhanden.13

Sudlich des Planungsgebietes befinden sich das amtlich kartierte Biotop Nr.
7741-1047-001, ein naturnaher Abschnitt des SchoRbachs mit Auwald zwischen
Schol3bach und Erharting. Dieses Biotop, sowie die umliegenden Biotope werden
von der Planung nicht beeinflusst.

Abb. 16: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope; (FINWeb 2021),
Darstellung unmafRstablich

Rosa: amtlich kartierte Biotope

13 (FINweb, 2021)
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8.2.1.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG
Zu den nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotopen zédhlen14:

1. naturliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnengewasser
einschlief3lich ihrer Ufer und der dazugehdrigen uferbegleitenden naturlichen
oder naturnahen Vegetation sowie ihrer natirlichen oder naturnahen Verlang
dungsbereiche, Altarme und regelmalRig tiberschwemmten Bereiche,

2. Moore, Sumpfe, Rohrichte, Grol3seggenrieder, seggen- und binsenreiche Nass-
wiesen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

3. offene Binnendiinen, offene natirliche Block-, Schutt- und Gerdllhalden, Lehm
und Losswande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasra-
sen, Trockenrasen, Schwermetallrasen, Walder und Gebische trockenwarmer
Standorte,

4. Bruch-, Sumpf- und Auenwaélder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwal-
der, subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwalder,

5. offene Felsbildungen, alpine Rasen sowie Schneetdlchen und Krummholzgebu-
sche,

6. Fels- und Steilkisten, Kistendunen und Strandwalle, Strandseen, Boddenge-
wasser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im
Kiustenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbestéande,
Riffe, sublitorale Sandbénke, Schlickgriinde mit bohrender Bodenmegafauna
sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgrinde im Meeres- und Kusten-
bereich.

Im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung
"Westlich der Fohrenstral3e" sind keine Biotope, die gemal BNatSchG & 30i. V.
m. 8 39 BNatSchG unter Schutz stehen, vorhanden.

Erganzend zu den im 8 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende ge-
setzlich geschitzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs.
1BayNatSchG zu betrachten15:

. Landrohrichte, Pfeifengraswiesen,

. Moorwaélder,

. warmeliebende Saume,

. Magerrasen, Felsheiden,

. alpine Hochstaudenfluren,

. extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstammigen Obst-
baumen mit einer Flache ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbestande) mit
Ausnahme von Baumen, die weniger als 50 Meter vom nachstgelegenen
Wohngeb&ude oder Hofgebaude entfernt sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergrinland.

O WNPER

Im Norden der Planungsflache auf der Flur-Nr. 88/4 befindet sich eine intensiv
genutzte Wiese mit Obstbaumen. Diese Streuobstwiese weist eine Flache von ca.
1.740 m=2. Der Abstand der Obstbaume liegt unter 50 m vom 0&stlich gelegenen

14 (BNatSchG, 2020)
15 (BayNatSchG, 2020)
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Wohnhaus. Somit ist diese Streuobstwiese nicht als Biotop im Sinne des Art. 23
Abs. 1BayNatSchG einzuordnen.

8.2.2 Vorhandene Grunstrukturen

Die Planungsflache ist im rechtskréaftigen Bebauungsplan bereits als allgemeines
Wohnbaugebiet und Mischgebiet ausgewiesen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich bestehende Wohngeb&aude und
Nebenanlagen mit ihren Zier- und Nutzgarten. Die bestehenden StralBenbaume
werden zum Erhalt festgesetzt. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festge-
setzten Baumstandorte im Westen entlang des Wirtschaftsweges wurden nicht
umgesetzt und fehlen.

Im Nordwesten des Geltungsbereichs auf einer Teilflache des geplanten Regen-
Ruckhaltebeckens befinden sich Obstbdume. Im Norden liegt ein Waldstuck. Ein
Teilbereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches. Die Baumfallzone wird
festgesetzt. Das Regenruckhaltebecken umfasst sowohl einen bestehenden
Wald- als auch Wiesenbereich. Da die Flache im derzeit rechtsgultigen
Bebauungsplan bereits als Regenrickhaltebecken festgesetzt ist, erfolgt der
naturschutzfachliche Ausgleich im Rahmen des Wasserrechtsantrages.

Abb. 17: Ansicht von Westen — Wiese mit Obstbaumen (Foto: Jocham + Kellhuber, Oktober 2020)
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Abb. 18: Ansicht von Westen — Waldstiick mit Wirtschaftsweg (Foto: Jocham + Kellhuber, Oktober
2020)

Abb. 19: Ansicht von Westen — Wiese mit Obstbaumen (Foto: Jocham + Kellhuber, Oktober 2020)
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8.2.3 Spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung (saP)

Der Uberwiegende Teilbereich der Planungsflache unterliegt einer Gartennutzung.
Der Waldbestand mit potentiellen Bruthéhlen au3erhalb der Bauflachen bleibt er-
halten. Ebenso bleiben die Stralenb&ume entlang der ErschlieBungsstraflien
erhalten.

Im Nordwesten des Geltungsbereichs befindet sich auf der geplanten Flache der
baulichen Erweiterung eine Wiese mit Obstb&umen. Dabei handelt es sich um
verschiedene Obstbdume. Auf Grund des Alters der Obstbdume ist keine Hohlen-
struktur in den Baumen enthalten. Diese Baume gehen lediglich als Bruthabitat
far Vogel verloren. Durch den direkt angrenzenden Wald mit seinen sowohl vom
Alter als auch der Baumartenzusammensetzung vielfaltigem Angebot an Lebens-
raum fur Vogel fuhrt der Verlust der wenigen Obstbaume nicht zu einem
nennenswerten Eingriff in den Lebensraum der Vogel. Auch der potentieller Le-
bensraum fur Wiesenvdigel ist auf der Wiesenflache nur in geringem Umfang
vorhanden. Da aber in der umgebenden Agrarlandschaft und dem angrenzenden
Wald ausreichend Lebensraum fir alle Vogelarten vorhanden sind, durfte der
Verlust dieser Streuobstwiese den potentiellen Lebensraum fur Vogel in der Um-
gebung nicht so verkleinern, dass die Arten in ihrer Population bedroht sind.
Dies ist auch fur Vogelarten zu konstatieren, die den Wirkraum ausschlief3lich als
Nahrungs- bzw. Verbundhabitat nutzen.

Um Verluste von besetzten Brutplatzen zu verhindern, werden zeitliche Vorga-

ben zur Gehdlzentfernung vorgegeben, so dass Verbotstatbestande gem. § 44
Abs. 1 Nr. 1 — 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fur die beiden Arten vermieden werden
kdénnen.

Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass durch die Bebauung keine weite-
ren europarechtlich und national geschitzten Arten betroffen sind, somit ist fur
diese ebenso von keinem Verbotstatbestand gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

Die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorprifung ist deshalb
nicht erforderlich. Die Zulassigkeit des Vorhabens ist somit aus artenschutzrecht-
licher Sicht gegeben.

8.3 Planung

8.3.1 Festsetzungen Grunordnung

Neben einer lockeren Strauchbepflanzung sind im rechtskraftigen Bebauungsplan
mit integrierter Grinordnung "Westlich der Fohrenstral3e" 26 Baume entlang der
Erschlielungsstrallen und Wege lagegenau festgesetzt, sowie 15 Obstbaume in
der nordwestlichen Grunflache. Die tatséchlich bestehenden 16 Baumpflanzun-
gen entlang der Rémer- und KeltenstralRe werden im Bebauungsplan zum Erhalt
festgesetzt. Die nicht umgesetzten Baumstandorte und die zu Gunsten der
neuen Parzellen entfallenden Baume werden durch 15 neu zu pflanzenden
Baume ausgeglichen.
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Zusatzlich wird als Minimierungsmalflinahme eine Ein- und Durchgriinung der pri-
vaten Baugrundstlcke festgesetzt. Je angefangene 200 m2 nicht Uberbauter und
nicht befestigter Grundsticksflache ist zur Durchgrinung des Baugrundstiickes
mindestens ein Laubbaum I1. Ordnung oder ein Obstbaum und 5 Straucher zu
pflanzen. Die nicht Uberbauten Flachen sind zu begriinen und dauerhaft als
Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %) anzulegen.
Kiesdeckungen sind nur bis maximal 5 % der nicht Uberbauten Flachen zuléssig.

Grundsatzlich werden aber Steinhaufen und Legesteinmauern in sonniger Lage
far Eidechsen, Insekten, usw., ebenso sich selbst begriinenden Flachen auf
nahrstoffarmen Boden empfohlen.

Der Gehodlzstreifen entlang der Hauptstral3e ist Bestand. Dieses Gehd6lz kann
aber auf Bebauungsplanebene nicht zum Erhalt festgesetzt werden, da sich die-
ser innerhalb des Sichtdreiecks befindet. Die Waldflache im Norden wird anstelle
Einzelbaumdarstellungen als Flachenschraffur dargestelit.

Durch die Festsetzung zum Erhalt der Baume und Geholze und die Begrinung
nicht Uberbauter Grundstlcksflachen werden die Belange des Umweltschutzes,
einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB) ausreichend bertcksichtigt.

Eine Ausgleichsflache ist in diesem Fall nicht nétig, da das Bauleitplanverfahren
gemal 8 13 a BauGB durchgefuhrt wird.

Unter dem Aspekt des ,,Flachensparens” und der gewltnschten Entwicklung in den
Ortschaften ,Innen vor Aulien” ist diese Planung ein wichtiger Beitrag zur Innen-
entwicklung.

8.3.2 Vermeidungs- bzw. Minimierungsmal3nahmen

Folgende Minimierungsmaflnahmen werden flir das Schutzgut Arten und Le-

bensraume durchgefuhrt:

= Erhalt von Bestandsb&dumen im gesamten Geltungsbereich

= Pflanzung von Baumen

= Ortsrandeingrinung von Westen durch eine Baumreihe

= Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begrinung der nicht tber-
bauten und nicht befestigten Grundstucksflachen

= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei
Zaunen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

= Verbot von Pflanzenschutzmittel

= zeitliche Vorgabe zur Entnahme von Gehdlzen

Fur das Schutzgut Wasser werden nachfolgende Minimierungsmaf3nahmen

durchgefuhrt:

» Versickerung des Niederschlagswassers

» Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasser-
durchlassiger Belage im Bereich von Stellplatzen

= Verbot von Pflanzenschutzmittel
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Nachfolgende MinimierungsmalRnahmen werden fur das Schutzgut Boden durch-

gefuhrt:

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch die Nachverdichtung in-
nerdrtlicher Flachen

= Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

= Verwendung versickerungsfahiger Beldge im Bereich von Stellplatzen

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:

= Ortsrandeingrinung von Westen durch eine Baumreihe

= Festsetzung zur Durchgrinung, insbesondere zur Begrinung der nicht tber-
bauten und nicht befestigten Grundstiucksflachen

» Festsetzung der zulassigen Gebaudehohen

» Festsetzung der zulassigen Abgrabung/ Aufschittung

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

Grunordnerische MaRhahmen zur Umfeldgestaltung:
» textliche grunordnerische Festsetzungen auf den Baugrundstiucken

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung
"Westlich der Fohrenstral3e™ werden keine erheblichen Eingriffe in den Natur-
haushalt erfolgen. Die Eingriffe werden durch die VermeidungsmalRnahmen und
die Festsetzungen in der Grinordnung minimiert.

Fur eine qualifizierte Grinordnung werden in der 1. Anderung des Bebauungs-
planes mit integrierter Grunordnung "Westlich der F6hrenstrale" die
notwendigen planlichen und textlichen Festsetzungen getroffen.

Iggensbach, den 15.12.2021, 20.04.2022

P

A
/ Ursula Jocham
Landschaftsarchitektin
Stadtplanerin
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