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Begriindung zum BP ,Wohngebiet &stlich der Walder StraRe” D

1. Lage und Bestandssituation

Die Gemeinde Rattenkirchen liegt im Landkreis Mihldorf am Inn. Das ca. 1.583 m? groRe Planungs-
gebiet ,Wohngebiet 6stlich der Walder StralRe” befindet sich am siidlichen Siedlungsrand der Gemein-
de und grenzt im Westen an die KreisstraBe und im Norden an eine bestehende Bebauung an. Im Siiden
und Westen ist das Planungsgebiet von einer landwirtschaftlich genutzten Flache (Oberloher Baum-
schulen, Gartenmarkt) umgeben. Die Grundstiicke weisen im Westen eine deutliche Hanglage auf. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohngebiet 6stlich der Walder StraBe” umfasst die Flurnum-
mer 118, Gemarkung Rattenkirchen.

Abbildung 1 Luftbild, Quelle: Bayernatlas
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2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Ausweisung dieser beiden Bauparzellen bezweckt die Deckung der Baulandnachfrage. Demzufolge
sind die ortsplanerischen Zielsetzungen die Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur, Schaffung
von neuem Baurecht unter Berlicksichtigung einer moglichst flaichensparenden Bauweise mit einer
angemessenen Begriinung und Durchgriinung mittels Einzelbaumen und Gehdlzgruppen zur Ortsrand-
eingrinung.

Durch die Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebietes” wird die nordlich und westlich gelegene
Bebauung mit der Bebauung ,,6stlich der Walder StraRe” verbunden.

Zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes erforderlich. Da die Planungsflaiche momentan im giiltigen Flachennutzungsplan als
,Sonstige Griinflache (Schutzstreifen, fir das Ortsbild bedeutsame Grin-& Freiflaichen)” und als land-
wirtschaftliche Fliche definiert ist, ist eine vorgeschaltete Anderung des Flichennutzungsplans im
Parallelverfahren zum Bebauungsplan notwendig. Die Flache wird demnach als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen.

3. Inhalt und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes

3.1 Stadtebauliche Vergleichswerte

Groflle des Bebauungsplangebietes: 1583 m?
Offentliche Griinfliche: 12 m?
Anzahl der Bauparzellen: 2
Netto-Baulandfliche: 1571 m?

3.2 Art und MaRB der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird der Anderungsbereich als ,,Allgemeines
Wohngebiet” ausgewiesen. Die Festsetzungen liber das MalR der baulichen Nutzung werden unter
Anwendung des § 17 BauNVO getroffen. Das Mal der baulichen Nutzung wird nicht auf die in der
BauNVO hochstzuldssigen Geschossflachenzahlen festgelegt. Damit wird, Gber das rechtliche Minimum
hinaus, derjenige bebauungsfreie Flachenanteil sichergestellt, der als Voraussetzung fiir die Einbindung
des Baugebietes in die Umgebung und seine Durchgriinung notwendig ist.

3.3 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die duRere ErschlieBung des Plangebietes soll kiinftig (iber die KreisstraRe MU 21 ,Walder StraRe”
erfolgen. Umbau- bzw. ErtlichtigungsmaRnahmen werden im Bereich der beiden Zufahrten zu den
Grundsticken erforderlich.

3.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom ist durch die Bayernwerk AG gesichert. Die Versorgung mit Trinkwasser und
die Entsorgung von Abwasser ist durch die Gemeinde zu sichern. Dafiir ist der Mischwasserkanal in der
KreisstraBe MU 21 zu verldngern und die Trinkwasserleitung, die aktuell durch das Flurstiick 118
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verlauft, in dem Zuge ebenso in die KreisstralRe zu verlegen. Das unverschmutzte Niederschlagswasser
von Dachflachen ist in unterirdischen Rigolen, z.B. Schachtrigolen, zu sammeln. Diese sind so tief
auszufiihren, dass das gesammelte Niederschlagswasser in versickerungsfahige Bodenschichten ent-
wassern kann. Flachen von Zugdngen und Zufahrten, Vorplatzen und Stellplatzen, etc. missen auf dem
eigenen Grundstilick entwassert werden. Laut Entwasserungssatzung der Gemeinde diirfen private Fla-
chen nicht auf 6ffentlichen Flachen entwdssert werden.

Die Regenwasser-Entwasserung ist im Genehmigungsplan darzustellen.

3.5 Beschaffenheit des Baugebietes

Die Beschaffenheit des Baugebietes ist vergleichbar mit dem umgebenden Baugebiet. Nach einer
Schiirfung auf dem Flurstiick 118 durch die Gemeinde, besteht der Untergrund aus einer ca. 3 bis 3,5
m starken Humusschicht mit Giberwiegend lehmigen Anteilen. Danach folgt Kies.

3.6 Brandschutz

Der Grundschutz fir das vorgesehene Wohngebiet wird im Zuge der oOffentlichen ErschlieBung
sichergestellt durch Anschluss des Baugebietes an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde
Rattenkirchen. Anzahl und Standorte Unterflurhydranten werden in Abstimmung mit der zustandigen
Brandschutzdienststelle festgelegt. Ein Hydrantenplan wird zeitnah erstellt. Auf die Dimensionierung
der Wasserversorgung, auch unter dem Gesichtspunkt der ausreichenden Loschwasserversorgung wird
geachtet.

Im Zuge der Baugenehmigungsverfahren sind so weit gesetzlich gefordert Brandschutznachweise zu
erstellen und fir den Objektschutz sich ergebende Auflagen zu erfiillen.

Feuerwehrfahrzeuge haben aufgrund der Lage an der Kreisstralle zu beiden Baugrundstiicken gute
Zugriffsbedingungen.

3.7 Schallschutz

Es wird empfohlen, im gesamten Plangebiet fiir schutzbedirftige Aufenthaltsraume ein bewertetes
Bau-Schallddamm-MalRe R'w,ges der AuRenbauteile gemall DIN 4109-1:2016-7, Tabelle 7, in Hohe von
R'wges > 35 dB einzuhalten.

Es wird der Einbau von fensterunabhangigen Bellftungseinrichtungen an den Westfassaden empfoh-
len, sofern die Schlaf- und Kinderzimmer nicht tiber Fenster an einer schallabgewandten Hausfassade
bellftet werden kénnen.

Entlang der KreisstraRe MU21 werden im Bereich des Bebauungsplanes die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau” fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB
(A) Uberschritten. Die Uberschreitung kann jedoch von Seiten des Immissionsschutzes ohne aktive
SchallschutzmafBnahme wie Larmschutzwélle oder -wénde toleriert werden, da der Grenzwert der 16.
Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmverordnung 16
BimSchV) nicht Gberschritten wird (sh. Bebauuungsplan BPL 07 Rattenkirchen).
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3.8 Begriindung zur Griinordnungsplanung

Trotz der zwangsliufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch, die Mindestan-
forderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehort zunachst der Schutz vor Vernichtung bzw.
Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen Veranderungen stattfinden, ist der natiirliche Boden-
aufbau zu erhalten. Insbesondere sind Beeintrachtigungen wie Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Durch die Festsetzung von Mindestabstanden zum Fahrbahnrand soll dafiir Sorge getragen werden,
dass Geholzpflanzungen nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und deshalb spater
wieder beseitigt werden miussen.

Die Einhaltung der Grenzabstdnde dient in erster Linie der Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.

Um eine Durchgrinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen pro 300 m?
Grundstiicksflache ein Baum zu pflanzen. Zur randlichen Eingriinung und Abgrenzung zu den umlie-
genden landwirtschaftlich genutzten Flachen werden naturnahe Heckenpflanzungen auf privaten Par-
zellen im Nordosten, Osten und Stden festgesetzt.

Durch die Festsetzung, dass die BegriinungsmaRRnahmen im Zusammenhang mit den BaumaRnahmen
zu erfolgen haben, soll dafiir Sorge getragen werden, dass die Pflanzungen moglichst friihzeitig ihre
Funktionen erfiillen kdnnen.

Zur Kompensation der vorhabensbedingten Eingriffe sind gemall der naturschutzrechtlichen Bilan-
zierung Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen in einem Umfang von 2842,3 WP durchzufiihren. Bei der Um-
wandlung des vorliegenden maRig extensiv genutzten, artenarmen Grinlandes (G211) in ein Dorf-,
Kleinsiedlungs- und Wohngebiet inklusive typischer Freirdaume (X11), missen 2842,3 Wertepunkte
ausgeglichen werden. Diese werden im Okopunktekonto der Gemeinde auf Flur-Nr. 1739/1 der Gemar-
kung Rattenkirchen erbracht. Dort wurde bereits eine ehemalige Kiesgrube renaturiert mit dem
Schwerpunkt des Erhalts der Gelbbauchunken.

Durch den Einsatz der 2842,3 Wertpunkte aus dem Okokonto kann davon ausgegangen werden, dass
die vorhabensbedingten Eingriffe im Sinne der Naturschutzgesetze ausreichend kompensiert werden.

3.9 Hochwasserschutz

Hochwasserschutztechnische Belange sind nicht betroffen.

4. MaRBnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Besitz eines Privatinvestors. Zur Sicherung der ErschlieRungs-
maBnahmen bzw. der Realisierung des Neubaugebietes ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages
vorgesehen. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist deshalb mit einer ziigigen Bebauung zu rech-
nen.
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Aufgestellt: Rattenkirchen,

Fassung vom 06.05.2024

SZplan stoesserezeller GbR Unterschrift

Der Gemeinderat hat am xxx die obige Begriindung vom xxx in der Fassung vom xxx zum
Bebauungsplan ,,Wohngebiet ostlich der Walder Stralle” vom xxx in der Fassung vom xxx beschlossen.

Rattenkirchen, den xxx

Unterschrift Blirgermeister



