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1. PLANUNGSANLASS

1.1  Anderungsbeschluss

Die Gemeinde Haiming hatam __._ . beschlossen, den Bebauungsplan Nr.
10 "Marktler Stra3e” gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung® durch Deckblatt
Nr. 1 zu &ndern.

1.2 Verfahren nach 8 13 a BauGB

Der Gemeinderat hat beschlossen, das Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr.
10 "Marktler Straf3e” im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchzu-
fuhren. Die Voraussetzungen sind hierflr gegeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt insgesamt 5.631 m2, somit
betragt die Uberbaubare 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 Schwellen-
werten fur eine UVP-Pflicht, bzw. einer allgemeinen Vorprufung im Einzelfall.

1.3 Ziel und Zweck der Planung

Die Ziele der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Marktler StraRe" durch
Deckblatt Nr. 1 im beschleunigten Verfahren nach 8 13 a BauGB sind zum einen,
den bestehenden Bebauungsplan an die tatsachliche Bestandssituation anzupas-
sen und zum anderen Gewerbe und Wohnen nebeneinander zu ermdoglichen, die
im Bestand vorhandene Nutzungsdurchmischung dauerhaft zu erhalten und zu
sichern, sowie Moglichkeiten der Erweiterung zu schaffen.

Beide Nutzungsmaoglichkeiten sind fur die Entwicklung in diesem Bereich des
Ortszentrums sinnvoll und fur eine funktionierende Infrastruktur notwendig.
Dadurch soll auch drohendem Leerstadnden entgegengewirkt und die Flache
nachverdichtet werden.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 10 "Marktler StralRe" wurde im Planungs-
gebiet ein Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO ausgewiesen. Die Nutzungen gem.
8§ 6 Abs. 2 Nr. 5 bis 8 BauNVO wurden ausgeschlossen.

Auf Grund der im Bestand vorhandenen Mischnutzung kann der geplante Ge-
bietscharakter bestétigt werden.

Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Marktler StraRe" durch Deck-
blatt Nr. 1 im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ist daher, die

1 (BauGB, 2020)
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Erhaltung und Entwicklung der Wohn- und Gewerbenutzung als Mischgebiet ge-
maf § 6 BauNVO zu verwirklichen.

Der Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 1 entspricht dem Geltungsbereich des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 10 "Marktler StraRe".
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Abb. 1: Rechtskréftiger Bebauungsplan mit Darstellung des Geltungsbereiches (schwarz umrahmt);
(Gemeinde Haiming, Ursprungsplan 2001), Darstellung unmafRstéblich
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2. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

2.1 Lage

Das Planungsgebiet befindet sich am ndrdlichen Ortsrand von Haiming. Der Gel-
tungsbereich wird im Westen durch die Marktler StraRe (Kreisstrale AO 24) und
im Norden durch die Freiherr-von-Ow-StralRe begrenzt. Im Suden und Westen
schlie3t gemischte innerértliche gemischte Bebauung an. Im Osten befindet sich
eine Grunlandflache. Nordlich der Planungsflache liegen landwirtschaftliche Nutz-
flachen.
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Abb. 2: Luftbild mit Lage der Planungsflachen (roter Kreis); (BayernAtlas 2022),
Darstellung unmafRstablich

2.2 Geltungsbereich und Grol3e des Bebauungsplanes

Die GroRRe des Geltungsbereiches des Deckblatts Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr.
10 "Marktler StraRe” gem. 8 13 a BauGB zur Innenentwicklung umfasst insg. ca.
5.631 m=2.

Durch den Bebauungsplan sind folgende Flachen der Gemarkung Haiming betrof-

fen:
Flur-Nr. 373/1, 373/2 und 374.

2.3 Bestand und umgebende Bebauung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich ein Bau-
und Getrankemarkt mit zugehoérigen Lagerhallen und -flachen, sowie Wohn- und
Gewerbegebaude.
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b. 3: Ansicht von Osten — Frelrr—v—w—S Lag r:llle h
Foto Jocham + Kellhuber (Juni 2022)
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Abb. 4: Ansicht von Nordosten — Freiherr-von-Ow-StraRe mit Baumbestand;
Foto Jocham + Kellhuber (Juni 2022)
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Abb. 5: Ansicht von Nordwesten — Marktler Strale Haus-Nr. 6a (Wohnen);
Foto Jocham + Kellhuber (Juni 2022)

Abb. 6: Ansicht von Sidwesten — Marktler Stral3e Haus-Nr. 6 + 6
Foto Jocham + Kellhuber (Juni 2022)

i
a (Wohnen + Gewerbe);
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Abb. 7: Ansicht von Osten — Larmschutzwall entlang Geltungsbreichsgrenze;
Foto Jocham + Kellhuber (Juni 2022)

Im ndheren Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich Mischnutzungen mit
ein- bis zweigeschossigen Wohnhausern, landwirtschaftliche Hallen und zweige-
schossige gewerbliche Gebaude. Bei den Dachformen sind Satteldacher
vorherrschend, jedoch finden sich auch Pultdacher.

2.4  Topographie

Das Gelande im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist relativ eben bei ca.

364 m U.NN. Lediglich im Osten verlauft entlang der Geltungsbereichsgrenze der
bestehende Larmschutzwall und im Westen ebenfalls ein Wall.

Im Bereich zwischen der sudlichen Bestandsbebauung im Geltungsbereich ist das
Gelande auf das Untergeschoss-Niveau abgesenkt.

2.5 Kultur- und Sachguter

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Deckblatts Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 10
"Marktler Stral’e” gem. 8 13 a BauGB zur Innenentwicklung sind keine Boden-
denkmaler vorhanden.?

Folgende Bodendenkmaler liegen in der Umgebung:

= D-1-7743-0024: ,Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung und Brandgréber
der Urnenfelderzeit.” (ca. 95 m ndordlich)

= D-1-7743-0025: ,,Grabhligel sowie Siedlung und Grabenwerk vorgeschichtli-
cher Zeitstellung.” (ca. 260 m westlich)

2 (BayernAtlas, 2022)
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= D-1-7743-0040: ,Untertagige spatmittelalterliche und frihneuzeitliche Be-
funde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Stephan in Haiming und ihrer
Vorgangerbauten.“ (ca. 145 m stdwestlich)

Auf Grund der Entfernungen zum Planungsgebiet und der konkreten Abgrenzbar-
keit der Bodendenkmaler ist im Geltungsbereich nicht mit Bodendenkmalern zu
rechnen. Daher werden diese Bodendenkmaler durch die Planung nicht betroffen.

Gegenstande, die bei Erdarbeiten zu Tage treten, wie z.B. Knochen-, Metall-, Ke-
ramik- oder Versteinerungsfunde, hat der Bauherr bzw. die bauausfiihrenden
Firmen dem Landesamt fur Denkmalpflege oder dem Landratsamt zu melden.

Abb. 8: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmaéler; (BayernAtlas 2022),
Darstellung unmalRstablich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal
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Folgende Baudenkmaler liegt in naherem Umfeld, Richtung Ortsmitte:3

= D-1-71-118-3: ,Kath. Pfarrkirche St. Stephan, spatgotisch, 1485 von Hans
Pranthueber erbaut und von Hans Wechselberger eingewdlbt, Turmoberge-
schol3 1727; mit Ausstattung; Friedhofsummauerung aus Tuffquadern,
16./17. Jh.; vier klassizistische Grabsteine in der Sidmauer; eisernes Grab-
denkmal v. Berchem, um 1835; neugotisches Priestergrabdenkmal
Heitzmannsberger; neugotisches Grabdenkmal v. Ow, v. Berchem, um
1855.“ (ca. 145 m sudwestlich)

= D-1-71-118-1 — Blumenstral’e 1: “Ehem. Schmiede, zweigeschossiger unver-
putzter Backstein- und Tuffquaderbau mit Schopfwalmdach, erbaut 1830.“
(ca. 130 sudostlich)

Fur Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen geman der Artikel 4
bis 6 DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf
das Erscheinungsbild der Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz
eine Rolle, ob das geplante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des
uberlieferten Erscheinungsbildes oder der kunstlerischen Wirkung eines Baudenk-
mals / Ensembles fuhren wirde und gewichtige Grinde des Denkmalschutzes fir
die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen (Art. 6 Abs. 2
DSchG)4.

Innerhalb der Ortschaft Haiming in einem Abstand von mind. 130 m zum Pla-
nungsgebiet befinden sich die 0.a. denkmalgeschitzten Gebaude. Zwischen dem
Geltungsbereich und diesen Gebauden befindet sich jedoch dichte Bebauung, so
dass keine Blickbeziehung besteht. Somit kann von einer Beeintrachtigung dieser
denkmalgeschutzten Gebdude durch die Planung nicht ausgegangen werden.

Der Kirchturm der Kath. Pfarrkirche St. Stephan liegt ca. 145 m sudwestlich und
Uberragt die umgebende Bebauung. Eine gegenseitige Beeinflussung ist aber auf
Grund der Entfernung und der dichten umgebenden Bebauung nicht vorhanden.

Bezogen auf die Einzelbaudenkmaler ist somit keine Beeintrachtigung durch die
geplante Deckblattdnderung mit den getroffenen Festsetzungen zu erwarten.

3 (BayernAtlas, 2022)
4 (DSchG, 2019)
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Gemald Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013, geandert 2018) liegt die Ge-
meinde Haiming im allgemeinen landlichen Raum.>

| 1[ ?‘T ) a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Pfarrkirchen
o o= ba
I

Allgemeiner landlicher Raum

"

Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

J : Verdichtungsraum
&

Wittibreut Raum mit besonderem Handlungsbedarf

| | | | Kreisregicnen

h } i l Einzelgemeinden

)a

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

|:| Region

Halsbach

Abb. 9: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan - Strukturkarte; (Landesentwicklungsprogramm
Bayern 2018), Darstellung unmalfistablich

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

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

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

5 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2020)
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1. 2 Demographischer Wandel

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planun-
gen und MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

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

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

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

3.2. Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

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

Aus den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung geht hervor, dass die Ge-
meinde Haiming - durch ihre Randlage im Sudosten von Bayern - durch eine
vorausschauende Kommunalpolitik das Potential der Innenentwicklung ausnutzen
muss. Die Vorgaben der Landesplanung beruhren und begriinden das Planungs-
interesse der Gemeinde Haiming fur den hier Uberplanten Raum eine entsprech-
ende Bauleitplanung zu verfolgen.

Um Leerstand zu vermeiden, und gleichzeitig die im Bestand vorhandene Nut-
zungsdurchmischung dauerhaft zu erhalten und zu sichern, sowie Mdglichkeiten
der Erweiterung zu schaffen, wird ein bereits bebauter Bereich am ndérdlichen
Ortsrand von Haiming neu geordnet.

Durch die Neuordnung innerhalb eines bestehenden Bebauungsplanes bzw. in ei-
nem bereits im Bestand bebauten Bereich wird dem Ziel des ,Flachensparens”
entsprochen.

Damit wird dem wichtigen Ziel der Landesplanung Innenverdichtung vor Aul3en-
entwicklung und damit dem Grundsatz mit sparsamen Umgang von Grund und
Boden entsprochen.
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3.2 Regionalplan

Im Regionalplan 18 der Region Sudostoberbayern liegt Haiming im allgemeinen
landlichen Raum und liegt auf einer Entwicklungsachse von regionaler Bedeu-
tung.6

FESTISEL O Btarrkirchen
. I. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Massing

Trif a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung
b) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele
&) Kleinzentrum
c) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele

s Grenze der Region

. Oberzentrum
. Mittelzentrum

o Maégliches Mittelzentrum
0]

3 - 0]
Jubach
$ e
Kirchdorf
a alnn

Polling
. (Unterzentrum mit Teilfunkiion eines Mittelzentrums)
iburg

nn Unterzentrum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien
gekennzeichnet

Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

- Entwicklungsachse von Giberregionaler Bedeutung

Abb. 10: Auszug aus dem Regionalplan 18 — Region Stidostoberbayern, Karte 1 — Raumstruktur;
(Regionalplan 18), Darstellung unmafstablich

Der Regionalplan der Region 18 gibt folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) vor:
= Erhalt als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum (G)

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

= Gewaéhrleistung einer organischen Siedlungsentwicklung (G)

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans be-
rihren und begriinden das Planungsinteresse der Gemeinde Haiming fur den hier
in Frage stehenden Raum die notwendigen Flachen fur ein Mischgebiet (MI)
durch eine Nachverdichtung zu schaffen.

Schlussfolgerung

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare
Zielvorgaben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung getroffen. So sind in allen
Teilraumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten.

Laut der Erfassung aus Statistik kommunal’ der Gemeinde Haiming vom
Januar 2019 ist die Bevdlkerungsentwicklung in den letzten Jahren leicht stei-
gend. Nach der Hochrechnung im Demographie-Spiegel? ist die

6 (Regionalplan 18 - Suidostoberbayern, 2020)
7 (Statistik Kommunal 2018 - Gemeinde Haiming 09 171 118, 2019)
8 (Demographie-Spiegel fur Bayern - Gemeinde Haiming Berechnungen bis 2033, 2021)
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Bevoélkerungsentwicklung ebenfalls steigend, insbesondere ist durch den demo-
graphischen Wandel ein Anstieg der Uber 65-Jdhrigen prognostiziert. Dies
bedingt die Bereitstellung von Wohnraum fir Gberwiegend altere Personen in
kleinen Haushalten.

Die Nahe zur zentralen Infrastruktur wird als positiv gewertet.

Zusammenfassend kann man sagen, dass wesentliche Ziele und Grundsétze
durch die geplante Innenraumverdichtung erfullt werden kénnen.

3.3 Uberschwemmungsgebiete

An Hand der Karte des UmweltAtlas — Naturgefahren Bayern ist die Lage und
Ausdehnung von festgesetzten Uberschwemmungs- und Schutzgebieten im Ge-
meindegebiet von Haiming erkennbar. Im Bild ist ersichtlich, dass der geplante
Standort frei von jeglichen Restriktionen dieser Art ist.®
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Abb. 11: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete;
(UmweltAtlas LfU Bayern 2022), Darstellung unmafstablich

Erganzend ist auf mdogliche Starkniederschlagsereignisse hinzuweisen.
Starkniederschldage kdnnen flachendeckend Uberall auftreten. Voraussichtlich
werden solche Niederschldge aufgrund der Klimaédnderung an Haufigkeit und
Intensitat weiter zunehmen.

9 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fir Finanzen und Heimat, 2022)
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Auch im Planungsgebiet kdnnen bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter Ab-
fluss von Wasser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist
auch das von au3en dem Planungsgebiet zuflieBende Wasser zu beachten.

Je nach Groéle und Lage der neuen Baukorper bzw. BaumalRnahmen kann der
Abfluss des flachenhaft abflieBenden Oberflachenwassers und Schlamms
gegebenenfalls so verdndert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen auf
Ober- bzw. Unterlieger fuhrt. Auf § 37 WHG wird daher verwiesen.

3.4 Wassersensible Bereiche

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepréagt und werden
anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den
natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und
Uberspulungen kommen kann. Nutzungen konnen hier beeintrachtigt werden
durch:

= Uber die Ufer tretende Flisse und Béache,

= zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder

= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder flur die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten, kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden,
wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen, je nach ortli-
cher Situation, ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis
abdecken.

An Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwasserge-
fahrenflachen vorliegen, kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche
Hinweise auf mogliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstande geben
und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr herangezogen werden.

An Hand der Karte des BayernAtlas (Bild unten) ist die Lage und Ausdehnung des
wassersensiblen Bereiches im Gemeindegebiet von Haiming erkennbar.10 Daraus
ist ersichtlich, dass der geplante Standort einen wassersensiblen Bereich tan-
giert.

10 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2022)
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Abb. 12: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (UmweltAtlas LfU Bayern 2022),
Darstellung unmafRstablich

Hellgrun: wassersensibler Bereich

Ein grundséatzliches Risiko fur Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser,

Kanalriuckstau, Grundhochwasser) kann daher nicht ausgeschlossen werden.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fuir Bevolkerungsschutz

und Katastrophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden Mallnahmen zum

Schutz vor Sturzfluten und Uberschwemmungen empfohlen:

= Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und au3enliegen-
den Kellerabgadngen sollten mindestens 25 Zentimeter hdher liegen als die
umgebende Gelandeoberflache.

= Alle mdglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den rele-
vanten Hohen zu verschlielRen.

= Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

= Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Ruckstau aus der Kanali-
sation zu vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten

(www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementar-

schadensversicherung wird empfohlen.
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3.5 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan ist die Flache des Planungsgebietes als
Mischgebiet dargestellt. Die Anderung durch Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan
Nr. 10 "Marktler StraRe™ gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung andert nicht
die Art der baulichen Nutzung. Damit entspricht der Bebauungsplan der im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Nutzungsart.

Abb. 13: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Haiming; (FNP),
Darstellung unmaRstablich
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4. STADTEBAULICHES ZIEL

Die stadtebauliche Konzeption sieht hier eine Nachverdichtung im innerdrtlichen
Bereich vor. Fur die Planungsflache wird der Bebauungsplan Nr. 10 Marktler
StralRe" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung geandert.

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wurde eine ausfiihrliche Bestandsauf-
nahme der Nutzungen im Plangebiet durchgefihrt. Hierbei wurde festgestellt,
dass durch die vorhandene und geplante Nutzung im Mischgebiet (gem. § 6
BauNVO) die bestehende Nutzungsstruktur planungsrechtlich gesichert und
gleichzeitig ein Rahmen fur eine Weiterentwicklung gesetzt werden soll.

Die Ziele der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Marktler StraRe" durch
Deckblatt Nr. 1 im beschleunigten Verfahren nach 8 13 a BauGB sind zum einen,
den bestehenden Bebauungsplan an die tatsédchliche Bestandssituation anzupas-
sen und zum anderen Gewerbe und Wohnen nebeneinander zu ermdglichen, die
im Bestand vorhandene Nutzungsdurchmischung dauerhaft zu erhalten und zu
sichern, sowie Moglichkeiten der Erweiterung zu schaffen. Beide Nutzungsmaog-
lichkeiten sind fur die Entwicklung in diesem Bereich des Ortszentrums sinnvoll
und fur eine funktionierende Infrastruktur notwendig. Dadurch soll auch drohen-
dem Leerstanden entgegengewirkt und die Mdglichkeit fur eine Nachverdichtung
der Flache geschaffen werden.

Auf den Bestandsschutz wird Ricksicht genommen. Durch die Ausweisung eines
grol3ziigigen Baufensterns kann eine Innenverdichtung zukiinftig erleichtert wer-
den. Durch die festgesetzten Wand- und Firsth6hen wird der Bestand und die
umgebende 2-geschossige Bebauung aufgenommen und gewerbliche Nutzung
ermaglicht.

Der bestehende Baukoérper auf der Planungsflache Al soll wegen der urspriungli-
chen Nutzung als gewerblich genutztes Silo auf Wunsch der Gemeinde in seiner
Hohe und Wirkung als Solitarkdrper am Ortseingang erhalten bleiben.

Insgesamt werden folgenden Aspekte bertcksichtigt:

¢ Nachverdichtung im innerdértlichen Bereich

¢ Ermdglichung von Wohnen und gewerblicher Nutzung nebeneinander

e stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung von maximalen
Wand- und Firsthohen

o die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

e Erhalt der Bestandsbaume

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

e der Naturschutz und die Landschaftspflege

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

Der Gebietscharakter fur die Planungsflache bleibt als Mischgebiet geman

8 6 BauNVO unverandert. Jedoch wird der Bereich in die unterschiedlichen
Nutzungsbereiche A1, A2, A3 und B aufgeteilt. Diese orientieren sich am jeweili-
gen Bestand.

Nutzungsbereich A1 und A2

. Wohngeb&ude geméal § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO,

= ausschlief3lich im Erdgeschoss und Untergeschoss sind auch gewerbliche
Buros bzw. SozialrGume zulassig, gemal 8 6 Abs. 2 Nr. 2 in Verbindung mit
§ 16 Abs. 5 BauNVO;

= unzulassig sind:
alle anderen Nutzungen gemaf 8 6 BauNVO (8 6 Abs. 2 Nr. 3, Nr. 4, Nr. 5,
Nr. 6, Nr. 7, Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO)

Nutzungsbereich A3

. Wohngeb&ude geméal 8 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO,

" Geschéfts- und Buronutzung gemald 8 6 Abs. 2 Nr. 2 in Verbindung mit
8§ 16 Abs. 5 BauNVO; Einschrankung: Geschafts- und Buronutzung im
Obergeschoss ist nur dann zulassig, wenn Wohnnutzung gem. 8 6 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO im 1. OG des Nutzungsbereiches A2 verwirklicht ist;

. unzulassig sind:
alle anderen Nutzungen gemal 8 6 BauNVO (8 6 Abs. 2 Nr. 3, Nr. 4, Nr. 5,
Nr. 6, Nr. 7, Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO)

Nutzungsbereich B

" Geschéfts- und Burogebaude gemald 8 6 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO,

" Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes gemafi 8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO,

. sonstige Gewerbebetriebe gemar 8 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO,

. Anlagen fur Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke gemafl § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO;

. unzulassig sind:
alle anderen Nutzungen gemalR 8 6 BauNVO (8 6 Abs. 2 Nr. 1, Nr.6, Nr. 7,
Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO)

Fur die Planungsflache wird eine Nutzungsmischung aus gewerblicher und wohn-
licher Nutzung angestrebt. Dabei wird insbesondere die Bestandsnutzung
berlcksichtigt.

In den Nutzungsbereichen Al und A2 soll als Schwerpunkt Wohnraum geschaf-
fen werden. Die Festsetzung, dass ausschlief3lich im Erdgeschoss und
Untergeschoss auch gewerbliche Buros bzw. Sozialraume gemal § 6 Abs. 2 Nr. 2
in Verbindung mit § 16 Abs. 5 BauNVO zul&ssig sind, sichert den Bestand.

Im Nutzungsbereich A3 wird der Schwerpunkt auf gewerbliche Bebauung gelegt.
Um eine ausreichende Durchmischung zu gewéahrleisten, wird die gewerbliche
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Nutzung gemal § 6 Abs. 2 Nr. 2 in Verbindung mit 8 16 Abs. 5 BauNVO einge-
schrankt. Daher ist eine Geschéafts- und Buronutzung im Obergeschoss nur dann
zulassig, wenn Wohnnutzung gem. 8 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO im 1. OG des Nut-
zungsbereiches A2 verwirklicht ist.

Der Ausschluss in den Nutzungsbereichen Al bis A3 gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3 (Ein-
zelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes), Nr. 4 (sonstige Gewerbebetriebe), Nr. 5 (Anlagen fur
Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke), Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen), Nr. 8
(Vergnugungsstéatten) und gem. Abs. 3 BauNVO (Vergnugungsstétten im Sinne
des 8§ 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepréagt sind) spiegelt den Bestand wider. Die definierten
Ausschlusse sind durch ihre Eigenschaft fur diesen Standort neben dem beste-
henden Bau- und Getrankemarkt nicht geeignet.

Im Nutzungsbereich B werden Nutzungen gemali 8 6 Abs. 2 Nr. 1 (Wohnge-
baude), Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen), Nr. 8
(Vergnugungsstatten) und gem. Abs. 3 BauNVO (Vergnlugungsstéatten im Sinne
des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die Gberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen geprégt sind) ausgeschlossen. Auf der im Bestand ge-
werblich genutzten Flache soll auf Wohnen verzichtet werden, da sich hier der
Baumarkt mit Lagerflachen befindet.

4.2 Mald 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 maglichst geringen Flachenversiegelung gegentiber den
Belangen einer moglichst optimalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung)
notwendig ist.

Die Festsetzungen Uber das Mal} der baulichen Nutzung wurden unter Beachtung
der Orientierungswerte des 8 17 BauNVO getroffen. Dabei wurde das Mal3 der
baulichen Nutzung fur das Mischgebiet auf eine hdchstzulassige Grundflachen-
zahl von 0,6 festgesetzt. Somit kann eine hohe Ausnutzung der Grundstucke und
somit Innenverdichtung ermaoglicht werden. Im rechtskraftigen Bebauungsplan
war keine GRZ festgesetzt.

maximale Wand- und Firsthohen

Innerhalb des Planungsgebietes werden unterschiedliche max. zulassige traufsei-
tige Wandhdhen (WH) bezogen auf die jeweiligen H6henbezugspunkte innerhalb
den Baugrenzen fur die Hauptgeb&ude festgesetzt. Diese orientieren sich uber-
wiegend an den Bestandsgeb&auden.

Der bestehende Baukoérper auf der Planungsflache Al soll wegen der urspriungli-
chen Nutzung als gewerblich genutztes Silo auf Wunsch der Gemeinde in seiner
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Hohe und Wirkung als Solitarkdrper am Ortseingang erhalten bleiben. Daher
wird far Hauptgebaude im Nutzungsbereich Al eine max. Wandhdhe von 8,5 m
festgesetzt. Die Ubrigen Wandhdhen in den Nutzungsbereichen A2, A3 und B
werden auf eine moderate und fur die geplante verdichtete Bauweise erwinschte
Hohe von max. 6,5 m festgelegt. Dies entspricht der umgebenden Bebauung
und ermdglicht auch eine fir das Gewerbe wirtschaftliche Nutzung. Die Neben-
anlagen werden auf max. 3,5 m Wandhohe beschrankt. Die jeweiligen
Hohenbezugspunkte orientieren sich am Bestandsgelande.

Die traufseitige Wandhdhe (WH) ist das Mal3 vom jeweils festgesetzten Hohen-
bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand.

Um die Gebaudekubatur und Hohe im Nutzungsbereich B zu beschranken, wird
die maximal zulassige Firsthohe (FH) fur Hauptgebaude auf 10,5 m in Abhangig-
keit vom festgesetzten Hohenbezugspunkt festgesetzt.

Um die Wirkungsweise der Geb&ude weiter zu begrenzen, werden die Dachfor-
men und Dachneigungen festgesetzt.

Wie bereits beschrieben, wird fur das Solitargebaude im Nutzungsbereich Al zu-
satzlich zur Wandhdhe von 8,5 m ein Satteldach (SD) mit 25° bis 30°
festgesetzt. Damit diese Gebaudehdhe durch die angrenzenden Gebaude nicht
Uberschritten wird, werden im Nutzungsbereich A2 die Satteldacher (SD) auf 10°
bis 22° und in den Nutzungsbereichen A3 und B die Satteldacher (SD) auf 10°
bis 22° und die Pultdacher (PD) auf 8° bis 22° beschréankt. Fir die Nebenanlagen
wird ein Satteldach (SD) mit 15° bis 22° und ein Pultdach (PD) mit 8° bis 22°
zul&ssig.

Nachfolgende Systemschnitte stellen die mdglichen zulassigen Héhenentwicklun-
gen dar:

Seite 22 von 45 Vorentwurf i. d. Fassung vom 15.12.2022



BEGRUNDUNG

Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 10 "Marktler StraRe"
gem. 8 13 a BauGB zur Innenentwicklung

PARZELLE [ 2] BESTAND UND AUFSTOCKUNG
DES BEST.DUENGERKELLERS
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Abb. 14: Ausschnitt aus der Begriindung zum rechtskraftigen BP Nr. 10; (BP 2001),
Darstellung unmalRstablich
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Abb. 15: Systemschnitt zum Deckblatt Nr. 1 BP Nr. 10; (Entwurf Jocham + Kellhuber),
Darstellung unmafstablich

Die Festsetzungen zur zulassigen max. Wandhdhe und die erlaubte Dachneigung
im Nutzungsbereich A3 ermdglichen eine wirtschaftliche Ausnutzung, verhindern
jedoch, dass die Gebaude den Solitarbau im Al Uberragen.
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Abb. 17: Systemschnitt zum Deckblatt Nr. 1 BP Nr. 10;
(Entwurf Jocham + Kellhuber), Darstellung unmafRstéblich

FH

Die zulassige max. Wandhohe im Nutzungsbereich B bleibt auf 6,5 m be-
schrankt. Abh&ngig von der Geb&udebreite kdnnte hier bei der zulassigen
Dachneigung von 10° bis 22° das Gebaude im Nutzungsbereich Al deutlich
Uberragen. Um dies zu verhindern, wird die Firsthéhe in B auf max. 10,5 m be-

grenzt.

Durch die zuldssigen Wandhoéhen, Dachformen und Dachneigungen wird die Ku-
batur der geplanten Geb&ude ausreichend definiert.
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4.3 Bauweise, Baugrenzen, Abstandsflachen

Baugrenzen

Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstiucksflache
definiert, innerhalb derer die Gebaude zu errichten sind. Die Uberbaubare Grund-
stucksflache wird Uber die Baugrenzen nach § 23 BauNVO definiert. Die Gebaude
und Gebaudeteile durfen diese nicht tberschreiten. Um die Nutzung der Flachen
vor dem Hintergrund der Innenverdichtung variabler und angepasst auf individu-
elle Bedurfnisse der Nutzer gestalten zu kdnnen, wurde ein grof3es Baufenster
festgesetzt, da dieses einen groReren Handlungsspielraum fur die Anordnung der
baulichen Anlagen hat. Grundsatzlich wurde ein Grenzabstand von 3,0 m und
mehr festgesetzt. Nur im Westen entlang der Marktler StraRe wurde die Be-
standskante aus stadtebaulichen Grinden aufgenommen und der Grenzabstand
entlang der StraRenverkehrsflache von 1,4 m festgesetzt, da sich die Abstandfla-
chen bis zur Mitte der Strallenverkehrsflache erstrecken konnen und somit das
Baufeld optimal ausgenutzt werden kann.

Bauweise

In der Planungsflache wird grundsatzlich eine offene Bauweise festgesetzt.
Offene Bauweise bedeutet, dass die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zum
Nachbarn errichtet werden mussen und eine maximale Lange von 50 m haben
duarfen. Lediglich entlang der Ostlichen Baugrenze auf einer Breite von 4,0 m
wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hier ist eine La&rmschutzeinrich-
tung in Form eines Walls oder einer Wand zu errichten.
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L

ERDWALL |
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EBERDACHUNG

GRENZXE
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Abb. 18: Ausschnitt aus der Begriindung zum rechtskraftigen BP Nr. 10; (BP 2001),
Darstellung unmalRstablich

Im Bestand befindet sich entlang der Grundstiicksgrenze derzeit ein La&rmschutz-
wall. Hier bietet bereits der rechtskraftige Bebauungsplan die Moglichkeit, eine
Larmschutzwand in Verbindung mit einer Freilagertiiberdachung als bauliche An-
lage zu errichten.
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Um diese Freilageriberdachung als bauliche Anlage und zur Schallabschirmung
auf die gesamte Grundstickslange errichten zu kdnnen, muss hier eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt werden, da in diesem Fall die 50 m deutlich
Uberschritten werden.

Um auch die Hohenentwicklung der Freilageriiberdachung in diesem Bereich zu
begrenzen, wurde die Festsetzung zur abweichenden Bauweise zusatzlich kon-
kretisiert. In diesem Bereich ist eine Bauweise wie die offene Bauweise zulassig,
jedoch darf bei den in § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO bezeichneten Hausformen,
sofern sie eine Wandhohe von 4,0 m nicht Gberschreiten, die Lange tber 50 m
bis zur maximalen Ausnutzung des Baufensters betragen. Bei Wandhdhen Uber
4,0 m ist die Lange analog zur offenen Bauweise auf max. 50 m begrenzt.

Abstandsflachen

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die

grundsatzlich nicht tberbaut werden durfen. Abstandsflachen entsprechen den

neuzeitlichen Forderungen an

= ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und
belifteten Gebauden und sichern so im o6ffentlichen, wie im privaten
Interesse gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse,

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

= den notwendigen Brandschutz.

Es gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO. Fur die Bemessung der Abstandsfla-
che ist die Wandhdhe malRgebend. Die abstandsrelevante Wandhdhe ist das Mal
vom natirlichen Gelande bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder
bis zum oberen Abschluss der Wand.

Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen wird auf die Bedurfnisse innerhalb des Misch-
gebiets abgestimmt und wie folgt geregelt:

Verfahrensfreie Gebdude nach Art. 57 Abs. 1 BayBO und Nebenanlagen nach §
14 Abs. 1 BauNVO sind auBRerhalb der Baugrenzen nicht zulassig. Nebenanlagen
gemal 814 Abs. 2 BauNVO durfen aul3erhalb der Baugrenzen errichtet werden.
Ebenso sind Lagerflachen und Stellplatze aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.
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4.4  Sonstige gestalterischen Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen werden fur die Dacher getroffen.

Damit soll sichergestellt werden, dass das bestehende Erscheinungsbild sich
durch die Dachform und Dachneigung in den Gebauden widerspiegelt. Daher
werden fur die einzelnen Nutzungsbereiche Al, A2, A3 und B, die auch unter-
schiedliche Wandhdhen zulassen, ausschliel3lich folgende Dachformen und -
neigungen festgesetzt:

Nutzungsbereich Al: Hauptgebaude Satteldach (SD) 25° bis 30°;
Nutzungsbereich A2: Hauptgebaude Satteldach (SD) 10° bis 22°;
Nutzungsbereich

A3 und B: Hauptgebaude Satteldach (SD) 10° bis 22°;

Pultdach (PD) 8° bis 22°.

Nebenanlagen Satteldach (SD) 15° bis 22° und
Pultdach (PD) 8° bis 22°.

Im Bereich Al soll der héhere ortsprédgende Solitarbau erhalten werden. Daher
wird gem. dem bereits rechtskraftigen Bebauungsplan die Dachneigung auf 25°
bis 30° festgesetzt. Um den Solitarbau nicht zu tUberragen, werden fur die Nut-
zungsbereiche A2, A3 und B geringer geneigte Dacher festgesetzt.

Dachdeckung

Ziegel in Rot- u. Braun- und Grautdnen, ausschlief3lich beschichtete Blechdeckun-
gen in Rot-, Braun u. Grautdnen. Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer-, Zink-
oder Bleiblechflache tber 50 m2 durfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreini-
gung des Niederschlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach
zugelassen sind. Dies gilt auch fur Dachdeckungen aus Titanzink.

Dachbegrinung auf Flachdachern und schwachgeneigten Dachern ist ausdrtick-
lich zugelassen und muissen mit einer mindestens extensiven Begrinung mit
artenreicher Samenmischung begrint werden.

Die Nutzung der Dachflachen zur solaren Energiegewinnung ist unabhangig von
dieser Festsetzung grundsatzlich zulassig. Solar- und Photovoltaikanlagen auf
den Dachflachen sind ausdricklich erlaubt, aufgestanderte Solaranlagen sind je-
doch nicht zugelassen.

Fassadengestaltung

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochgladnzender oder stark reflek-
tierender Ausfihrung sind unzulassig. Photovoltaikanlagen an Fassaden sind
nicht zugelassen.

Aufschiuttungen und Abgrabungen

Auf dem Baugrundstiick sind Aufschuttungen und Abgrabungen in einer Hohe
von max. 1,0 m ab natirlicher Gelandeoberflache zulassig. Zusatzlich ist die Auf-
schiuttung eines Larmschutzwalls in erforderlicher Hohe entlang der 6stlichen und
suddstlichen Geltungsbereichsgrenze zulassig. Auf einem mindestens 0,5 m brei-
ten Streifen entlang der Grundsticksgrenze, die an landwirtschaftlichen
Nutzflachen anliegen, sind keinerlei Aufschittungen/ Abgrabungen zulassig (Bei-
behaltung des naturlichen Geldndes).
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Die randlichen Gelandemodellierungen im Ubergang zur freien Landschaft diirfen
nur in Form von zu bepflanzenden Béschungen (nicht steiler als 1 : 2) erfolgen,
Stutzmauern sind hier nicht zulassig.

Stutzmauern

Die Ausbildung von Stutzmauern entlang der Grenzen ist unzulassig. Nur Natur-
steinmauern ohne Beton zur Gartengestaltung (z. B. Trockenmauer, Zyklopen-
und Bruchsteinmauerwerk) bis zu einer maximalen H6he von 0,5 m ausgehend
vom natirlichen Gelande sind zulassig.

4.5 Grunordnung

Um das Baugebiet ausreichend nach Norden einzugriinen, werden als Ortsrand-
eingrinung entlang der Freiherr-von-Ow-StralRe die Bestandsbdume zum Erhalt
festgesetzt. Zur Sicherung der Grunflache wird ein 5,0 m breiter Streifen im Nor-
den und Nordwesten als privates Grin festgesetzt. Durch weitere textliche
Festsetzungen zur Gruinordnung auf dem privaten Baugrundstiuck wird die Ein-
und Durchgriinung des Gebietes erreicht.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschliel3lich heimischen Pflanzenarten
sowie im Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird beson-
ders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Riucksicht genommen. Als
MalRnahme zum Schutz von Boden wird der Einsatz von Pflanzenbehandlungs-
mitteln untersagt.

5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)

5.1 Verkehr

ErschlielRung
Das Planungsgebiet ist Uber die angrenzende Marktler StraRe (KreisstraRe AO
24) im Westen und die Freiherr-von-Ow-Strafl3e im Norden erschlossen.

Stellplatze

Fir Wohnungen sind 2 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen. Ansonsten ist
die Zahl der notwendigen Stellplatze gem. Garagen- und Stellplatzverordnung
(GasStellV) einzuhalten. Dadurch kann innerorts eine ausreichende Anzahl an
Stellplatzen sichergestellt werden.

PKW-Stellplatze und untergeordnete Lagerflachen sind zwingend mit wasser-
durchlassiger Befestigung zu gestalten (z. B.) Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere wasserdurchlassige
Belagsarten).

FuRBwege
Die fuR3laufige Erreichbarkeit der umliegenden Infrastruktur ist durch den Geh-
weg entlang der Marktler StraRe gegeben.
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OPNV
Die 6ffentliche Bushaltestelle befindet sich in ca. 160 m Entfernung an der Ein-
mundung der Marktler Straf3e in die Hauptstralle.

KreisstralRe AO 24

Bei der Marktler StralRe handelt es sich um die KreisstralRe AO 24. Daher muss
mit Einwirkungen aus dem StralRenverkehr (Staub, Streusalz, Steinschlag usw.)
gerechnet werden. Der Straf3enabschnitt befindet sich jedoch innerorts.

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei 6ffentlichen Kreuzungen und Einmiundungen
von oOffentlichen Stral3en sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizuma-
chen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberflache der
Kreisstral3e ragen.

Einzelne Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb der
Sichtfelder mdéglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevor-
rechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.
An den Einmundungen in die Kreisstral3e sind beiderseits Sichtfelder von 70 m
freizuhalten (Geschwindigkeit 50 km/h).

Es darf kein Abwasser (z.B. Dachflachenentwéasserung usw.) in die Kreisstra3en-
entwasserung eingeleitet werden.

Vorhandene StraRenentwasserungseinrichtungen (Sickerschéchte, Einlauf-
schachte, Leitungen, usw.) mussen erhalten bleiben und dirfen nicht verandert
werden. Der Zugang zu den Entwéasserungseinrichtungen durch den StraRenbe-
triebsdienst muss jederzeit mdéglich sein.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich das Bauvorhaben im
Einwirkungsbereich der Strallenemissionen befindet. Eventuell kiinftige
Forderungen auf die Erstattung von Larmsanierungsmafnahmen durch den
StralRenbaulasttrager kébnnen daher geman Ziffer 11/15 (2) der Verkehrslarm-
schutz-Erstattungsrichtlinien durch den Eigentimer nicht geltend gemacht
werden.

52 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen und erfolgt durch Anbindung
an das bestehende Trinkwassernetz der Gemeinde Haiming.

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 anzu-
zeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach dem

Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtun-
gen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen.

5.3 Abwasserentsorgung

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

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Gber Anschlisse an das bestehende
gemeindliche Kanalnetz. Betriebe, die spezifische Abwasser produzieren, die
Uber das normale Mal3 hinausgehen, mussen diese Abwésser auf dem eigenen
Baugrundstiick einer Reinigung unterziehen.

Niederschlagswasser (Oberflachenwasser)

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwésser sind auf dem Grundstiick mog-
lichst breitflachig, unter Ausnutzung des Filtervermégens der oberen belebten
Bodenzone, zu versickern.

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) in Verbindung mit den einschlagigen 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.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die ein-
schlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des
Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen An-
lagenverordnung AwSV - mal3gebend.

Regenwassernutzung

Auf die Mdéglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewéasserung 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.

5.4 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasser

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstuick einschlie3lich ihrer Zu-
fahrten miussen dem Art. 31 BayBO, sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090
entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige 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 Haiming bereitgestellte MalR von 48 m3/h Uber mind. 2
Stunden (= insgesamt mind. 96 m=3 in 2 Stunden) geméall DVGW-Merkblatt W
405 hinausgehen und in einem Umkreis von 300 m keine ausreichende unabhan-
gige Loschwasserversorgung zur Verfligung steht, auf seinem Baugrundstick
bereitstellen (Zisternen, Loschwasserteich).

55 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Ver-
sorgungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH gewaéhrleistet.
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Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Bestandskabel. Vor Boden- und
Baumaflnahmen sind die Spartenplane anzufordern und ggf. die Planung mit
dem Spartentrager abzustimmen.

Fur Kabelhausanschlisse dirfen nur marktubliche und zugelassene Einfihrungs-
systeme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Ein Prufungsnachweis der Einfiihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Das “Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen®, sowie das “Merkblatt Gber
Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" ist zu beachten.

Die “Sicherheitshinweise fir Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freilei-
tungen* sind zu beachten.

5.6 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung ist durch die Telekom Deutschland GmbH
gesichert.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Bestandskabel der Telekom
Deutschland GmbH. Vor Boden- und Baumaflnhahmen sind die Spartenplane an-
zufordern und ggf. die Planung mit dem Spartentrager abzustimmen.

57 Abfallentsorgung

Der Abfall wird tber den Landkreis Altotting, Mitglied im Zweckverband Abfall-
verwertung Sudostbayern, geordnet entsorgt.

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.

5.8 Altlasten

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

Die Untere Bodenschutzbehérde ist unverziglich zu benachrichtigen, falls bei
den ErschlieBungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im
Untergrund 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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6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Schallschutz

Im Mischgebiet sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerausche in ihrer
Wirkung auf maRRgebliche Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA Larm die
die maRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht tberschreiten.

Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ist entlang der 6stlichen Geltungsbe-
reichsgrenze eine Larmschutzeinrichtung wie z.B. ein Larmschutzwall oder eine
Larmschutzwand in Verbindung mit einer Freilageriberdachung festgesetzt.

Im Deckblatt wird die Larmschutzeinrichtung wie z.B. ein La&rmschutzwall oder eine
Larmschutzwand mit einer Hohe von mind. 3,8 m oder eine Larmschutzwand mit
einer H6he von mind. 3,8 m an der hochsten Stelle der Abschirmeinrichtung mit
einer Flachemasse von mind. 25 kg/m2 festgesetzt. Die H6hen beziehen sich auf
365,0 m U.NN. (entspricht Gelandeoberkante der angrenzenden Grundstucke).

6.2 Staub- und Geruchsimmissionen

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen, selbst bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen aus-
gehen, die von den Bewohnern zu dulden sind. Dies kann auch vor 6.00 Uhr
morgens bzw. nach 22.00 Uhr, sowie an Sonn- und Feiertagen — wahrend land-
wirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein.

6.3 Lichtemissionen

Die Beleuchtung, einschlie3lich der eventuellen Werbetrager, des geplanten Ge-
bietes hat mit insektenfreundlichen LED-Leuchten mit einem warmweil3en Licht
zu erfolgen (Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin). Das Lampenge-
hause muss gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

6.4 Elektromagnetische Felder

In der unmittelbaren Umgebung sind keine Funkmaste vorhanden. Der nachstge-
legene Mast befindet sich westlich der Planungsflache, ca. 560 m Luftlinie
entfernt. Damit durfte eine Beeintrachtigung durch elektromagnetische Felder
auf das Planungsgebiet ausgeschlossen sein.
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7. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar
betroffen. Die mit dem Klimawandel verbundene Erderwarmung, deren Zunahme
bei unvermindertem CO. —Ausstol3 bis zum Jahr 2100 um bis zu 6,4 Grad Celsius
prognostiziert wird, sowie vermehrte Hitzeperioden und Orkane, 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 Klimaschutzmal3-
nahmen getroffen werden, wurden vor kurzem fur den Zeitraum bis zum Jahr
2050 weltweit mit bis zu 800 Milliarden Euro beziffert.11

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

Konkret wurden folgende MaRnahmen zum Klimaschutz bei der 14. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 3 mit integrierter Grinordnung
"Gebiet sudlich der alten Bahnhofstrale™ gem. § 13 a BauGB zur Innenentwick-
lung angewandt:

= Erhalt der bestehenden Bdume

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

= Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversie-
gelung

= Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der Stellplatze

= Versickerung des Niederschlagswassers und Ableitung im Trennsystem

= Verwendung von LED-Leuchten im Aulienbereich

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

11 (Klimaschutz - Norbert Portz, Deutscher Stadte- und Gemeindebund, 2009)
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8. GRUNORDNUNG
8.1 Rechtliche Grundlagen

8.1.1 Bestandteile der Planung

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

Durch das vereinfachte Verfahren fur diesen Bebauungsplan gemafd 8 13 a
BauGB sind weitere Bestandteile wie Umweltbericht, Abhandlung der Eingriffsre-
gelung nicht notwendig.
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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).12 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.

=

Abb. 19: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach Europarecht; (FINWeb 2022),
Darstellung unmalRstablich

Rosa: FFH-Gebiet ,,Salzach und Unterer Inn“
Lila: Vogelschutzgebiet ,,Salzach und Inn“

12 (FINweb, 2022)
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8.2.1.2 Schutzgebiete gemal nationalem Recht

Im Planungsgebiet sowie der naheren Umgebung befindet sich kein Landschafts-
schutzgebiet, Naturschutzgebiet, Naturpark oder Nationalpark.13 Die als
Naturdenkmal geschitzten Baume sudwestlich des Geltungsbereiches befinden
sich in einer Entfernung von ca. 40 m. Durch die Entfernung und die Trennung
durch die Marktler Strale ist davon auszugehen, dass dieses Naturdenkmal nicht
durch die Planung beeintrachtigt wird.

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich weder im Plange-
biet noch in dessen unmittelbarer Umgebung.

Abb. 20: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach nationalem Recht; (FINWeb 2022),
Darstellung unmafRstablich

Griun gestreift: Landschaftsschutzgebiet ,,Salzachtal“
Magenta gestreift: Vogelfreistéatte Salzachmiindung
Gelbe Dreiecke: Naturdenkmal

13 (FINWeb, 2022)
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8.2.1.3 Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet sind keine kartierten Biotope vorhanden.14

Das sudwestlich gelegene Gewasser-Begleitgehdlz, das als Biotop Nr. 7743-
0056-004 (,,Haiminger Miuhlbach zwischen Fahnbach und Haiming*) kartiert ist,
befindet sich in ca. 40 m Entfernung. Durch die Entfernung und die Trennung
durch die Marktler StrafRe wird dieses Biotop von der Planung nicht beruhrt.

A J o
* W
o\ / \Ffie ah

Grifidschule

i {2

Abb. 21: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope; (BayernAtlas 2022),
Darstellung unmafRstablich

Rosa: amtlich kartierte Biotope

14 (BayernAtlas, 2022)
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8.2.1.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Zu den nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotopen zéhlenl5:

1. naturliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewasser
einschliellich ihrer Ufer und der dazugehorigen uferbegleitenden nattrlichen
oder naturnahen Vegetation sowie ihrer natirlichen oder naturnahen Verlan-
dungsbereiche, Altarme und regelmalRig iUberschwemmten Bereiche,

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

3. offene Binnendunen, offene naturliche Block-, Schutt- und Geroéllhalden, Lehm
und Losswande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen,
Trockenrasen, Schwermetallrasen, Walder und Gebiische trockenwarmer Stand-
orte,

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

5. offene Felsbildungen, H6hlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie
Schneetalchen und Krummholzgebusche,

6. Fels- und Steilkiisten, Kistenduinen und Strandwaélle, Strandseen, Boddenge-
wasser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im
Klstenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbestédnde,
Riffe, sublitorale Sandbanke, Schlickgrinde mit bohrender Bodenmegafauna so-
wie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgrinde im Meeres- und
Kustenbereich.

Im Bereich des Deckblatts Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 10 "Marktler Stral3e"
gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung sind keine Biotope, die gemali
BNatSchG 8§ 30 bzw. Art. 16 BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz
stehen vorhanden.

Erganzend zu den im § 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende ge-
setzlich geschiutzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs.
1BayNatSchG zu betrachten16:

. Landrohrichte, Pfeifengraswiesen,

. Moorwélder,

. warmeliebende Saume,

. Magerrasen, Felsheiden,

. alpine Hochstaudenfluren,

. extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstammigen Obstbau-
men mit einer Flache ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbestande) mit
Ausnahme von Baumen, die weniger als 50 Meter vom nachstgelegenen Wohn-
gebaude oder Hofgebaude entfernt sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergrinland.

O WNPR

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop
im Sinne des Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG eingeordnet werden kénnen.

15 (BNatSchG, 2020)
16 (BayNatSchG, 2020)
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8.2.2 Vorhandene Grunstrukturen

Entlang der nordlichen und nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze befinden sich
Bestandsbaume, die zum Erhalt festgesetzt werden.

Zur Sicherung der Grunflache im Baumbereich wird ein 5,0 m breiter Streifen im
Norden und Nordwesten als privates Grin festgesetzt.

Abb. 22: Ansicht von Westen — Einmindung Freiherr-von-Ow-Stral3e mit Baumbestand;
Foto Jocham + Kellhuber (Juni 2022)

Entlang der Marktler Strafe befindet sich ein Sichtschutzwall, der mit Strduchern
begrint ist.

Entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich ein Larmschutzwall,
der ebenfalls mit Strauchern begrint ist.
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Abb. 23: Ansicht von Osten — Larmschutzwall entlang Geltungsbereichsgrenze;
Foto Jocham + Kellhuber (Juni 2022)

Zur Vermeidung von Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen
gemeinschaftsrechtlich geschitzter Vogel- und Fledermaus-Arten sind
Gehodlzbestande, die aufgrund eines bau- oder anlagebedingten Vorgehens
absehbar betroffen sind, nur au3erhalb der Vogelbrutzeit gem. 8 39 BNatSchG
(Vogelbrutzeit: 1. Marz bis 30. September) zu entfernen.

8.2.3 Spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung (saP)

Innerhalb der bebauten Flachen ist eine nennenswerte Lebensraumfunktion fur
Tierarten nicht gegeben. Die Baume bzw. Geholze, die sich im Bestand befinden,
haben artenschutzrechtlich keine wesentliche Bedeutung. Potentielle Bruthéhlen
konnten bei einer Ortseinsicht augenscheinlich nicht festgestellt werden.

Die eingrinenden Bestandsbaume entlang der nérdlichen und nordwestlichen
Geltungsbereichsgrenze werden zum Erhalt festgesetzt.

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
kénnen. Dies ist auch fur Vogelarten zu konstatieren, die den Wirkraum aus-
schlie3lich als Nahrungs- bzw. Verbundhabitat nutzen.

Auch wird festgesetzt, dass die Beleuchtung mit insektenfreundlichen LED-
Leuchten mit einem warmweil3en Licht zu erfolgen hat (Farbtemperatur von
2.700 bis max. 3.000 Kelvin). Das Lampengeh&use muss gekapselt und nach
oben abgeschirmt sein.

Seite 40 von 45 Vorentwurf i. d. Fassung vom 15.12.2022



BEGRUNDUNG
Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 10 "Marktler StraRe"
gem. 8 13 a BauGB zur Innenentwicklung

Bei dem geplanten Vorhaben kann somit davon ausgegangen werden, dass Ver-
botstatbestande gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden
werden kdnnen. Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass durch die Be-
bauung keine europarechtlich und national geschitzten Arten betroffen sind,
somit ist fur diese ebenso von keinem Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1
— 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

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

8.3 Planung

8.3.1 Festsetzungen Grunordnung

Um das Baugebiet ausreichend nach Norden einzugrinen, werden als Ortsrand-
eingrinung entlang der Freiherr-von-Ow-StralRe die Bestandsbdume zum Erhalt
festgesetzt. Zur Sicherung der Grunflache wird ein 5,0 m breiter Streifen im Nor-
den und Nordwesten als privates Grun festgesetzt. Durch weitere textliche
Festsetzungen zur Grunordnung auf dem privaten Baugrundstuck wird die Ein-
und Durchgrinung des Gebietes erreicht.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschliel3lich heimischen Pflanzenarten
sowie im Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird beson-
ders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Riucksicht genommen. Als
MalRnahme zum Schutz von Boden wird der Einsatz von Pflanzenbehandlungs-
mitteln untersagt.

Zuséatzlich sind zur Ein- und Durchgrinung der Grundstiicke je angefangene

200 m= nicht Uberbauter und nicht befestigter Grundstiicksflache mindestens ein
Laubbaum Il. Ordnung oder ein Obstbaum und 5 Straucher zu pflanzen (Nadel-
geholze diurfen ersatzweise nicht angerechnet werden!). Die nicht mit Anlagen
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 zuldssig. Verkehrswege auf dem
Grundstick sind ausgenommen.

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

Durch die Festsetzung zum Erhalt der Baume und die Begrinung nicht Gberbau-
ter Grundstucksflachen werden die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausrei-
chend bertcksichtigt.

Eine Ausgleichsflache ist in diesem Fall nicht notig, da das Bauleitplanverfahren
gemal 8§ 13 a BauGB durchgefuhrt wird.
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8.3.2 Vermeidungs- bzw. Minimierungsmal3nahmen

Folgende MinimierungsmalRnahmen werden fur das Schutzgut Arten und

Lebensraume durchgefuhrt:

= Erhalt von Bestandsbaumen

= 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

Fur das Schutzgut Wasser werden nachfolgende Minimierungsmafinah-

men durchgefuhrt:

= Versickerung des Niederschlagswassers

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasser-
durchlassiger Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen und untergeordneten
Lagerplatzen

= Verbot von Pflanzenschutzmittel

Nachfolgende Minimierungsmafnahmen werden fur das Schutzgut Bo-

den durchgefuhrt:

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

= Festsetzung der zulassigen Abgrabung/ Aufschuttung

= Verwendung versickerungsféahiger Belage im Bereich der PKW-Stellplatze und
untergeordneten Lagerplatzen

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert

durch:

= Erhalt von Bestandsbdumen

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

» Festsetzung der zulassigen Gebaudeh6hen

» Festsetzung der zulassigen Abgrabung/ Aufschuttung

» Festsetzung zu Stlitzmauern

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

Grunordnerische MaRnhahmen zur Umfeldgestaltung:
*» Erhalt von Bestandsbaumen als Eingriinung

Durch das Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 10 "Marktler Stral3e” gem. 8
13 a BauGB zur Innenentwicklung werden keine erheblichen Eingriffe in den Na-
turhaushalt erfolgen.
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Die Eingriffe werden durch die Vermeidungsmaflinahmen und die Festsetzungen
in der Grunordnung minimiert bzw. ausgeglichen. Fur eine qualifizierte Grunord-
nung werden im Bebauungsplan die notwendigen planlichen und textlichen
Festsetzungen getroffen.

In der Fassung vom 15.12.2022

Petra Kellhuber
Landschaftsarchitektin
Stadtplanerin
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