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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem digitalen Luftbild (LDBV Bayern, Aufnahmetag 30.07.2020) mit Kennzeichnung des Plangebiets 0. M. N#
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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim beabsichtigt fiir die derzeit noch von einem Gartenbaubetrieb genutzte Flache auf dem
Grundstlick FLNr. 1127/4 der Gemarkung Surheim einen Bebauungsplan fiir ein Wohngebiet aufzustellen. Damit soll die
planungsrechtliche Grundlage fiir die Nachnutzung der bisher gewerblich genutzten Flachen geschaffen werden.

Die (iberwiegend aus Gewdchshdusern bestehenden Anlagen des Gartenbaubetriebs werden fiir ihren bisherigen Zweck
kiinftig nicht mehr bengtigt. Der Betrieb soll aufgegeben werden und fir andere Zwecke sind die vorhandenen baulichen
Strukturen nicht zu gebrauchen. Daher soll das Geldnde einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Aufgrund seiner Lage innerhalb bzw. am Rand des von Wohnnutzung geprdgten Ortsteils Am Bahnhof ist das Geldnde fur
eine Wohnnutzung sehr gut geeignet. Es ist mit der GemeindeverbindungsstraBe gut erschlossen und liegt in geringer Ent-
fernung zum kiinftigen Bahnhaltepunkt Saaldorf-Surheim.

Mit der Umnutzung des Geldndes konnen ca. 10 bis 12 neue Wohneinheiten geschaffen werden, ohne bisher unbebaute
Fldchen in Anspruch nehmen zu missen. Damit kann die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzten Bodens zur De-
ckung des aufgrund der steigenden Einwohnerzahl gegebenen Wohnraumbedarfs in der Gemeinde vermieden werden.

Mit der Umwandlung zum Wohngebiet soll gleichzeitig auch eine deutliche Entsiegelung der bisher diberbauten Fldchen
erreicht werden.

Zur Umsetzung dieser Planungsziele und zur Sicherstellung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung ist gemdiS § 1
Abs. 3 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

21  Landesentwicklungsprogramm

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde Saaldorf-Surheim im allgemeinen ldndlichen
Raum.

Folgende im LEP verbindlich festgelegte Ziele (Z) und dargelegte Grundsdtze (G) sind fiir die vorliegende Planung von Be-
deutung:

2.25 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentralGrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

31 Flachensparen

G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Fldchensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten

angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

@) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung maglichst vorrangig zu nutzen. Ausnah-
men sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

33 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(@) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden wer-
den.

@) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

2.2 Regionalplan

Lt. Regionalplan der Region 18 - Stidostoberbayern (RP18) gehort die Gemeinde Saaldorf-Surheim zum Nahbereich des
Oberzentrums Freilassing.
Folgende Ziele (Z) und Grundsdtze (G) des RP18 sind fiir die vorliegende Planung von Bedeutung:

AII 3.2 | Verdichtungsraum

(@) Der Verdichtungsraum Bad Reichenhall - Freilassing soll als regional bedeutsamer Wirtschafts- und Versorgungsraum zur
Stdrkung der Region weiter ausgebaut werden.
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BII 3.2 |Siedlungsentwicklung

@) Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsiedlungsbereiche und die Bereiche an Halte-
punkten des schienengebundenen offentlichen Personennahverkehrs konzentrieren.

An den Haltepunkten des schienengebundenen Gffentlichen Persanennahverkehrs sollen eine Verdichtung und eine um-
fangreichere Siedlungstdtigkeit vorgesehen werden.

Die vorliegende Planung ist mit den verbindlich festgelegten Zielen sowie den Grundsatzen des LEP vereinbar und steht
auch in keinem Widerspruch zu den Zielen und Grundsdtzen des Regionalplans.
2.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Saaldorf-Surheim ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans als ,Dorfgebiet” dargestellt.

I
¥

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem giiltigen FNP in der Fassung der 4. Anderung mit Kennzeichnung des Plangebiets (blau) M 1:5.000 N*

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt wird (s. 2.7), kann gemdB § 13 a Abs. 2
Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, be-

vor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergdnzt ist, wobei die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
biets nicht beeintrdchtigt werden darf.

Der Flachennutzungsplan wird gemdR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst (5. 8.).

24 Bebauungspldane und Satzungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Am Bahnhof*, der 2001 in Kraft
getreten ist. Darin ist die Art der baulichen Nutzung durchgehend als Dorfgebiet festgesetzt. Wegen der grundlegenden
Neuordnung des Plangebiets ist anstelle einer maglichen Anderung des Bebauungsplans eine Neuaufstellung vorgesehen.

25 Informelle Planungen, Gemeindeentwicklungskonzept

In der 2021 bis 2023 vorgenommenen Fortschreibung des Ortsentwicklungsplans wurde fiir den Bereich Am Bahnhof ins-
besondere aufgrund der Nahe zum geplanten Bahnhaltepunkt ein Potenzial fiir die Schaffung zusdtzlichen Wohnraums
erkannt.

26 Ubergeordnete Fachplanungen, Schutzgebiete, sonstige Rechtsvorschriften

Der (iberwiegende Teil des vorgesehenen Geltungsbereichs liegt innerhalb des Schutzstreifens einer planfestgestellten
Bahnstromleitung der Deutsche Bahn AG, deren Auswirkungen in der Planung bericksichtigt werden.

Von weiteren ibergeordneten Fachplanungen oder Schutzgebieten wird das Plangebiet nicht berdhrt.
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2.7 Verfahren

Da es sich um eine Manahme der Innenentwicklung handelt, wird die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgeftinrt. Es handelt sich um eine Nachverdichtung zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum, die zuldssige Grundfldche betrdgt weniger als 20.000 m?.

Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, wird
nicht begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes
von Natura 2000-Gebieten oder daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfdllen n. § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 sowie ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind gemdl § 13 Abs. 2 BauGB nicht erfor-
derlich. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemdf § 13a Abs. 2 Nr. 4 als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

3 Plangebiet

31 Lage und GroRe

Der ca. 0,76 ha umfassende Geltungsbereich liegt am stidwestlichen Rand des Ortsteils Am Bahnhof siidlich der gleichna-
migen Ortsverbindungsstrale zwischen Saaldorf und Surheim. Er beinhaltet neben Teilfldchen der 6ffentlichen StraRen-
grundstticke FLNrn. 1112 u. 1119 die ca. 6.777 m? umfassende Teilflache des Grundstticks FLNr. 1127/4 der Gemarkung
Surheim, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Bahnhof" liegt.

3.2 Nutzung

Die Teilfldche des Grundstiicks FLNr. 1127/4 stellt das Betriebsgelande der bisherigen Gdrtnerei dar. Es ist Uberwiegend
mit Gewdchshdusern bebaut. Neben einem an der StraRe gelegenen Betriebsgebdude mit Wohnteil befinden sich im stdli-
chen Bereich zwei Wohngebdude. Nach Norden und Osten schliet Wohnbebauung an, im Stidosten, Stiden, Westen und
Nordwesten landwirtschaftliche Nutzflache in Form von Griinland bzw. Acker.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem digitalen Luftbild (LDBV Bayern, Aufnahmetag 30.07.2020) mit Kennzeichnung des Plangebiets M 1:1.000 N*
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33 Erschliefung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt unverandert dber die beiden bestehenden Zufahrten von der Qrts-
stralRe Am Bahnhof.

34 Geldnde

Das Geldnde fallt von der StraRe weg nach Stden hin leicht ab, von ca. 426,05 m NHN im Nordwesten bis auf eine Hihe
von ca. 423,63 m NHN im Stdosten.

35 Flora und Fauna, Naturschutz, Artenschutz

Weder im Plangebiet noch unmittelbar angrenzend befinden sich kartierte oder gesetzlich geschiitzte Biotope, Natur-,
Landschaftsschutz- oder FFH-Gebiete. Das ndchstgelegene kartierte Biotop Nr. 8143-1094 Altgrasbrache am Bahngeldnde
westlich von Surheim befindet sich in einer Entfernung von ca. 330 m stdstlich vom Plangebiet und wird von der Planung
nicht berthrt.

36 Immissionen und Emissionen

Weder von der bisherigen noch von der geplanten Nutzung gehen besondere Emissionen aus. Fur die vorgesehene Wohn-
nutzung kénnen die Immissionen aus der reguldren landwirtschaftlichen Nutzung der nach mehreren Seiten angrenzen-
den Fldchen von Bedeutung sein. Im angrenzenden Dorfgebiet wurden alle landwirtschaftlichen Betriebe aufgegeben. Sto-
rende Gewerbebetrieben sind ebenfalls nicht vorhanden.

3.7 Boden
Auf das Vorhandensein von Altlasten oder sonstigen Bodenverunreinigungen gibt es keinerlei Hinweise.

3.8  Denkmaler
Weder im Geltungsbereich noch in seiner ndheren Umgebung sind Bau- oder Bodendenkmaler bekannt.

39 Wasser

Im Umfeld des Plangebiets existieren weder Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflidchen noch wassersen-
siblen Bereiche.

4 Planungskonzept und Alternativen

Die bisher von den Betriebsanlagen eingenommenen Fldchen sollen mit Wohngebduden bebaut werden und die beiden
bestehenden Wohngebdude unverdandert bestehen bleiben. Die Bebauung soll angepasst an das angrenzende Gebiet (iber-
wiegend in Form von Einfamilienhdusern erfolgen, wobei jedoch auf eine fldchensparende Bauweise geachtet wird und
sparsamere Grundstiickszuschnitte gewahlt werden.

Die Erschlieung soll in erster Linie mit den bisher auf dem Betriebsgelande vorhandenen Verkehrsfldchen bewaltigt wer-
den. Die derzeit von den Gewachshdusern eingenommenen Fldchen sollen zu Bauparzellen fiir Wohngebdude werden. Das
in Massivbauweise errichtete Betriebsgebdude mit bestehender Wohnung (Parzelle 5) soll weiter genutzt werden kdnnen.
Die Fldche der daftir gebildeten Parzelle 5 ist aufgrund ihres Zuschnittes zur spateren Nachnutzung mit einem Mehrpartei-
enhaus geeignet.

Die siiddstliche Ecke des Plangebiets soll von baulicher Nutzung weiterhin freigehalten werden. Fir die Bewirtschaftung
des landwirtschaftlich genutzten Teils des Grundstiicks FLNr. 1127/4 wird eine Zufahrt von der Ortsstrale freigehalten.
Die (iber eine Rampe zugdngliche, unter dem sidastlichen Teil der Gewdchshduser in einem TiefgeschoR gelegene Hei-
zungsanlage soll zundchst bestehen bleiben und zur Warmeversorgung der kiinftigen Wohngebdude weiter genutzt wer-
den kénnen.

Die HGhenentwicklung der kiinftigen Gebaude entlang der Strafse wird maRgeblich von den Einschrankungen durch die
Bahnstromleitung bestimmt werden. Parzellierung und Gebdudestellung werden von der durch die DB Energie GmbH
vorab bereits ermittelte Abstufung der voraussichtlich zuldssigen Hohenentwicklung mafRgeblich beeinflusst.

Durch die Beseitigung der groffldchigen Gewdchshduser werden neben den Wohngebduden Freifldchen entstehen, die
auch (eingeschrankt durch die Bahnstromleitung) Platz fir Gehdlzpflanzungen auf den Baugrundstiicken bieten.
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Die Alternative zur geplanten Neuordnung wdre der fortdauernde Leerstand der bisherigen Betriebsgebdude verbunden
mit der Gefahr des Verfalls infolge des Ausbleibens von Erhaltungsmafnahmen aufgrund von deren Unwirtschaftlichkeit.

Die Alternative zur Konversion in ein Wohngebiet wdre angesichts des andauernden Wohnraumbedarfs der ortsansdssigen
Bevolkerung ggf. die Schaffung eines Neubaugebiets an anderer Stelle im Gemeindegebiet, fiir das zusatzliche Flache in
Anspruch genommen und eine neue ErschlieBung geschaffen werden miisste.

Alternativen zum Planungskonzept wdren einerseits die Bildung gréRerer Parzellen, um eine bessere Angleichung an das
angrenzende Gebiet zu erreichen, andererseits eine noch stdrkere Verdichtung, z.B. zum GeschoRwohnungsbau, um die
bereits versiegelten Flachen besser ausnutzen zu konnen. Mit dem Planungskonzept wird versucht, einen in jeder Hinsicht
vertraglichen Kompromiss zu erzielen.

5 Planinhalte

51  Artder baulichen Nutzung

Dem vorgesehenen Zweck entsprechend wird die Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festge-
setzt. Damit kdnnen auch Nutzungskonflikte mit dem unmittelbar anschlieBenden Gebiet vermieden werden, das bereits
{iberwiegend Wohnnutzung aufweist.

52 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch eine Grundfldchenzahl (GRZ) zusammen mit einer hdchstzuldssigen Wandhdhe
geregelt. Die Grundfldchenzahl wird zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden mit 0,4 festgesetzt und entspricht da-
mit dem Orientierungswert des § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete. Zur Berlicksichtigung der nach § 19 Abs. 4
BauNVO mitzurechnenden Flachen von Garagen, Stellpldtzen, Zufahrten, Nebenanlagen usw. muss keine iber die zuldssi-
gen 50 % hinausgehende Uberschreitung zugelassen werden.

Die hichstzuldssige traufseitige Wandhghe wird in Anlehnung an die Ubrigen von der Gemeinde fUr vergleichbare Situatio-
nen aufgestellte Bebauungspldne mit 6,8 m festgesetzt. Damit kdnnen die sparsam gewdhlten Uberbaubaren Fldchen mit
zwei VollgeschoBen und ausgebautem Dachgeschol8 gut genutzt werden. Die hdchstzuldssige Oberkante des ErdgeschoR-
Fertigfufbodens als Bezugsebene wird in Abhdngigkeit vom bestehenden bzw. geplanten Geldndeverlauf mit absoluten
Hohen festgesetzt.

Im Gefahrdungsbereich der Bahnstromleitungen werden die Wandhdhen entsprechend den voraussichtlich zu erwartenden
Beschrdnkungen festgesetzt. Die DB Energie GmbH hat dazu bereits vorab eine erste Einschdtzung der zuldssigen Gebdu-

dehdhen in Abhdngigkeit von der Entfernung zum Mast der Bahnstromleitung mitgeteilt.

Fir das bestehende Gebdude Hs.Nr. 41 wird aufgrund seiner exponierten Lage am dufersten Ortsrand eine auf seinen Be-
stand abgestimmte Wandhdhe festgesetzt.

240 @]0 94° 435,03 434,00 o 434,00
426,00 ET T s 425,75 EEJ 776,00 = 425,50 g]v 7575 E 42540 §I% i
ohne ) 1100 | 0-45m | 1000 | 45-70m | 1000 | 70-100m | 600
Abbildung 4: Beispielhafte Darstellung mdglicher Wandhdhen in Abhdngigkeit vom Abstand zum Mast der Bahnstromleitung M 1:1.000 N*

Wahrend untergeordnete Nebenanlagen mit hdchstens 12 m? Grundflache auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundsticks-
fldchen bis zu einer Wandhghe von 2,5 m zuldssig sind, diirfen Garagen und Nebenanlagen, die sich innerhalb der dafir
vorgesehenen Fldchen und der Baugrenzen befinden, bis zu 3,5 m Wandhéhe aufweisen.

53 Bauweise, (iberbaubare Grundsticksflache

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt. Die Baugrenzen werden so gezogen, dass ein maglichst groRer Spiel-
raum fir die Umsetzung offensteht. Mit Mindestabstanden zu den offentlichen bzw. privaten Verkehrsfldchen sollen ein-
heitliche und ausreichende 6ffentliche Rdume sichergestellt werden. Um die beiden bestehenden Wohngebdude werden
Baugrenzen so gezogen, dass angemessene Erweiterungsmaglichkeiten bertcksichtigt werden. Fiir Garagen und Nebenan-
lagen werden ber die Baugrenzen hinaus weitere Fldchen festgesetzt. Die Anforderungen an die Abstandsfldchen sollen
sich nach der zum Zeitpunkt der jeweiligen Baugenehmigung giltigen Fassung der Bayerischen Bauordnung richten.
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54  (Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

Die Zahl der nachzuweisenden Stellpldtze fiir Kraftfahrzeuge betrdgt entsprechend den tatsdchlichen Bedurfnissen sowie
den gegenwdrtigen Lebensumstanden am Ort und in der Region weiterhin 2 je Wohneinheit. Daftir wird auf jeder vorge-
schlagenen Parzelle der notwendige Platz in Garagen bzw. in Garagen und offenen Stellpldtzen berticksichtigt.

Innerhalb der Parzelle 5 ist flir den Grofteil der fur ein Mehrparteienhaus notwendigen Stellpldtze eine offene Garage
(Carport) an der Siidseite vorgesehen. Diese ist, da sie keine Tore aufweist, ohne Abstand zur Verkehrsfldche zuldssig.

55 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung werden zur Wahrung eines einheitlichen Ortsbildes denen der dbrigen fiir das
Gemeindegebiet geltenden Bebauungspldne angeglichen. Wesentliches Merkmal ist ein ldngsrechteckiger Hauptbaukérper
mit einem 18° bis 24° geneigten Satteldach. Zu Quergiebeln und Dachgauben werden detaillierte Festsetzungen getroffen,
um eine gestalterische Mindestqualitat im Qrtsbild sicherzustellen.

56 Verkehr und Erschliefung

Wahrend die vorgesehenen Parzellen 6 bis 9 von der Ortsstrae Am Bahnhof direkt erschlossen werden, ist fir die tbrigen
Baugrundstlicke eine ErschlieBung ber einen Anliegerweg vorgesehen. Dazu soll eine private Verkehrsflache als EigentU-
merweg fir den Gffentlichen Verkehr gewidmet werden. Deren Lage entspricht im Wesentlichen der bereits bestehenden
Verkehrsfldche auf dem derzeitigen BetriebsgrundstUck. Die Zufahrt zu der landwirtschaftlich genutzten Teilfldche des
Grundstiicks FLNr. 1127/4 soll entsprechend den derzeitigen Gegebenheiten in Form eines 4,5 m breiten Grundstiicksstrei-
fens am Ostlichen Ende des Geltungsbereichs von der OrtsstraRe sichergestellt werden.

Der geplante Anliegerweg ist fiir das gefahrlose Wenden eines Lieferwagens ausgelegt, das Wenden eines Lkw bzw. Mill-
fahrzeugs ist innerhalb des Plangebiets nicht vorgesehen. Flr die Bereitstellung der Abfallbehdlter an der Gffentlichen
StraRe ist im Bereich der Verkehrsflachen ausreichend Platz vorhanden.

Der Anschluss der einzelnen Baugrundstlicke an den gemeindlichen Abwasserkanal in der Strae Am Bahnhof kann durch
eine Erweiterung des Leitungsnetzes hergestellt werden.
Die Versickerung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers ist maglich.

Wasser- und Stromversorgung sowie der Anschluss an ein Telekommunikationsnetz konnen durch Erweiterung der vorhan-
denen Leitungen den Anforderungen entsprechend hergestellt werden.

5.7 Griinordnung, Eingriff/Ausgleich

An die Griinordnung innerhalb des Wohngebiets werden gebietstibliche Mindestanforderungen gestellt. Dem Naturhaus-
halt sowie dem Klima abtrdgliche Stein- und Schottergdrten werden dabei ausgeschlossen. Zur besseren Eingliederung des
Wohngebiets in die Landschaft sind standortgerechte heimische Laubbdume II/IIL Ordnung oder Obstbaum-Halbstdmme
zu pflanzen. Die zu verwendenden Arten kénnen aus einer Liste ausgewahlt werden. Aufgrund der Hohenbeschrdnkungen
durch die Bahnstromleitung kommen Baumpflanzungen nur auRerhalb des Schutzstreifens in Betracht. Auf den einzelnen
Baugrundsticken werden daher ersatzweise Strauchpflanzungen festgesetzt.

GemdR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Weitere Ausgleichsmafnahmen sind
daher nicht erforderlich.

58  Klimaschutz, Klimaanpassung

a) MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

durch den Klimawandel mdgliche Bereiche und Formen der Bertick- | Beriicksichtigung im Geltungsbereich
ausgeldste Aspekte sichtigung in Bebauungsplanen

Hitzebelastung im Gewer- | Anpassung von Baumaterialien, Topografie, | Pflanzung von heimischen Laubbdumen zur Beschat-
begebiet Bebauungsstruktur, Freifldchen ohne Emissi- | tung, Verwendung von befestigten Griinflachen (z. B.
onen, Gewasser, Grinflachen mit angepass- | Rasengitter) auf Stellpldtzen

ter Vegetation, an Hitze angepasste Beldge
Trockenheit Versiegelungsgrad, Wasserversorgung, an Begrenzung des Versiegelungsgrades durch die GRZ

Trockenheit angepasste Vegetation von 0,4. Festsetzung von Griinfldchen. Verwendung
von hitze- und trockenheitsvertrdglichen Pflanzen
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Extreme Niederschldge

Bebauungsplan ,Am Bahnhof Stidwest"

Versiegelungsgrad, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsfldchen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und offentlicher
Gebdude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz

Begriindung

Entsiegelung bisher bebauter Flachen.

Griinfldchen konnen Niederschldge aufnehmen. Die
GRZ von 0,4 soll einen hohen Anteil an versicke-
rungs- und wasserriickhaltefahigen Grinfldchen auf
den privaten Grundstiicken sicherstellen. Stellpldtze
werden als befestigte Griinfldchen angelegt.

Starkwindbden und
Stlirme

Anpassung der Vegetation, tief wurzelnde
Bdume, keine Geholze in Gebdudendhe, bau-
liche Anpassung von Dach- und Gebdude-
konstruktion

Festgesetzte Bdume IL/IIL Ordnung mit einer gerin-
gen Endhohe.

b) MaRnahmen, die dem K

limawandel entgegenwirken (Klimaschutz)

verstarkt zu beriicksichti-
gende Aspekte

mdgliche Bereiche und Formen der Beriick-
sichtigung in Bebauungsplanen

Beriicksichtigung im Geltungsbereich

Energieeinsparung, Nut-
zZung von regenerativer
Energie

Warmeddmmung, Nutzung von erneuerbarer
Energie, installierbare erneuerbare Energie-
anlagen, Anschluss an Fernwarmenetz, Ver-
besserung der Verkehrssituation, Anbindung
an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbilanz:
Reflexion und Absorption

Regelung energetischer Anforderungen tber ein-
schldgige Gesetze und Richtlinien

Vermeidung von COz-Emis-
sionen und Forderung der

Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in
privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, CO.-

Coz-Bindung

neutrale Materialien

Pflanzung von Gehdlzen zur Bindung von CO;

59 Altlasten, Bodensch

utz

Altlasten durch verflllte Abgrabungen oder sonstige Bodenbelastungen sind der Gemeinde nicht bekannt. Fiir den Fall,
dass beim Aushub optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche
Bodenverdnderung oder Altlasten hindeuten, wird auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG hingewiesen.

510  Flachenbilanz
Bauland 6.777 m? 95 %
Private Verkehrsfldche 377 m? 5%
FUNr. 1127/4 im Geltungsbereich 7.154 m? 100 %
GréRen der vorgeschlagenen Parzellen:
01 330 m? 06 373 m?
02 300 m? 07 373 m?
03 300 m? 08 561 m?
04 292 m? 09 508 m?
05 617 m? 10 850 m?
11 2273 m?

b Auswirkungen der Planung

Das Orts- und Landschaftsbild wird sich infolge der Umnutzung positiv verandern. Die bisher als Fremdkdrper am Rand
des ansonsten einheitlich bebauten Siedlungsgebiets platzierten grokvolumigen Gewdchshduser werden verschwinden und
durch Wohngebdude ersetzt. Auch wenn die deren Baudichte geringfiigig groRer ist, wird die ortstypische Bauweise fortge-
fihrt.

Auf die Verkehrsverhadltnisse hat die Planung keine erkennbaren Auswirkungen, die OrtsverbindungsstralGe kann den durch
die vorgesehene Nutzung verursachten Verkehr problemlos aufnehmen.

7 Umweltprifung, Umweltbericht

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13a BauGB. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB ist deshalb nicht erfor-
derlich.
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8 Anpassung des Flachennutzungsplans

Da nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fldchennutzungsplans abweicht, auch
aufgestellt werden kann, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergdnzt ist, wird der Fldchennutzungsplan gemdR
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

™ _am Bahnhot ]
~ ; < r
&g 4.171‘
. N
i : \ |
) \
Ausschnitt aus dem giiltigen Fldchennutzungsplan Berichtigung des Fldchennutzungsplans M 1:5.000 N*
Dorfgebiet mg Allgemeines Wohngebiet I:l Verkehrsfliche - HauptverkehrsstraRe
2 sonstige Grunfldche z.B. Ortsrandeingriinung mmm mmmm Grenze des Bereiches der Berichtigung
Abbildung 5: Berichtigung des Fldchennutzungsplans M 1:5.000 N*

Andreas Buchwinkler, Erster Blirgermeister

Biiro fiir
Bauleitplanung

Josef Briider] Moosstr.19
Dipl-Ing.Univ. 83417 Kirchanschoring
Architekt 08685.7787900
Stadtplaner bp @ josefbruederl.de

Biiro fiir Bauleitplanung Josef Briider! 03.04.2023 Seite 10/10





