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Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Halsbach ist mit einer aktuellen Einwohnerzahl von etwa 950 Einwohnern und
einer Grof3e von 22 kmz2 die kleinste Gemeinde im Landkreis Altotting und unterhalt mit drei wei-
teren Gemeinden eine Verwaltungsgemeinschaft mit Sitz in Kirchweidach. Eine Besonderheit der
Gemeinde Halsbach liegt in der Gemeindestruktur, da sie zwischen dem Hochwasserbereich des
Halsbachs im Stiden und landwirtschaftlichen Betrieben im Norden des Ortes eingeengt ist. Eine
weitere Entwicklung des Dorfes ist so seit geraumer Zeit kaum maoglich.

Daher entstanden in den letzten Jahrzehnten abgesetzt vom Ort neue Ortsteile, die jedoch be-
zuglich der Infrastruktur eng mit dem Hauptort verbunden sind. Dartiber hinaus gibt es im Ge-
meindegebiet zahlreiche Einzelhdfe und Weiler, so dass Halsbach heute insgesamt 67 Ortsteile
hat.
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Abb. 1 : Ubersicht Gemeinde Halsbach, Lage von OT Moosen rot markiert (Quelle: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de)

Der Ortsteil Moosen liegt ca. 1 km siid-westlich von Halsbach (siehe Abbildung 1) und ist in den
letzten Jahren durch das Baugebiet ,Moosen West“ gewachsen, da es dort fir junge Familien die
Mdglichkeit gibt, im Gemeindegebiet von Halsbach ihr Eigenheim zu bauen. Aktuell besteht neuer
Bedarf an Wohnbaufldchen und als geeignetes Gebiet wurde die Flache ,Moosen West BA Il
festgelegt. Das Gebiet grenzt siidlich an das vorhandene Baugebiet ,Moosen West"* an (siehe
Abbildung 2).

Gemeinde Halsbach - Bebauungsplan ,Moosen West BA Il

Begriindung Seite 2


http://www.geodaten.bayern.de/

,Moosen - West

BA Il

Baugebietes ,Moosen West BA Il (rote Flache); (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung — www.geo-
daten.bayern.de)

Mit dem Bebauungsplan ,Moosen West BA III“ werden auf ca. 3,1 ha insgesamt 33 neue Bau-
grundstiicke fur Einzel- und Doppelhauser geschaffen, die FlachengréRe liegt zwischen ca.
640 m2 und 1.120 m2. Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Halsbach soll die
Entwicklung eines attraktiven Baugebiets ermdglicht werden. Dabei soll der dorfliche Charakter
im Ortsteil Moosen beibehalten werden. Der Ortsrand soll naturnah gestaltet und harmonisch in
die umgebende Landschaft eingefligt werden.

Parallel zum Bebauungsplan ,Moosen West BA III“ wird fiir den Geltungsbereich ein Anderungs-
verfahren fur den Flachennutzungsplan durchgefiihrt. Die Flachen werden darin analog zum Be-
bauungsplan als WA dargestellt.

Das Planungsgebiet und der rdumliche Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Moosen West BA III* liegt im Ortsteil Moo-
sen der Gemeinde Halsbach. Es handelt sich bei dem Gebiet um eine Sid-Ost-Hanglage. Der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gré3e von ca. 3,1 ha und wurde bisher
als landwirtschaftliche Flache genutzt. Bei der ausgewiesenen Flache handelt es sich um Teilfla-
chen der Flurstiicke 498 und 516 der Gemarkung Halsbach.

Der Bebauungsplan ,Moosen West BA IlI“ wurde entsprechend den stadtebaulichen Zielen der
Gemeinde Halsbach, dem bestehenden Bauflachenbedarf und einer angemessenen und mit der
bestehenden Wohnbebauung vertraglichen ErschlieBung abgegrenzt.

Im rAumlichen Geltungsbereich wird ein Bereich 6ffentlicher Grunflache und FulR- und Radweg
des Bebauungsplans ,Moosen West“ iberplant. Der Verlauf des Ful3- und Radwegs und die Lage
der offentlichen Griinflache wird der Planung angepasst.

Bestehende Rechtsverhéltnisse
Planungsrecht, Baurecht, Bodenrecht

Im Gemeindegebiet Halsbach besteht ein konkreter Bedarf an Wohnbauflachen, welcher nicht
aus den Baulandreserven gedeckt werden kann. Aufgrund der Nachfrage von Bauinteressenten
und mangelndem Angebot an Bauplatzen besteht das Planerfordernis nach 81 Abs. 3 BauGB.
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Als neue Entwicklungsflache fir ein Wohnbaugebiet kommt das Baugebiet ,Moosen West BA III*
in Betracht. Fur das Baugebiet ,Moosen West BA I11“ spricht, dass der Standort an bereits beste-
hende Wohnbaugebiete anschlief3t, einen guten Anschluss zum Ortsteil Halsbach hat (ca. 1 km
sud-westlich von Halsbach) und fir die stadtebauliche Entwicklung verfligbar ist.

Das Bauleitplanverfahren fur den Bebauungsplan ,Moosen West® erfolgt nach § 13b BauGB ,Ein-
beziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®. Bis zum 31. Dezember
2019 gilt & 13a entsprechend fur Bebauungspléne mit einer Grundflache im Sinne des § 13a
Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnut-
zungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
Ben. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB ist bis zum 31. Dezember 2021 zu
fassen. Es gilt das vereinfachte Verfahren nach § 13a BauGB entsprechend.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Moosen West BA III“ umfasst eine Flache
von 30.686 m2. Von dieser Fléache werden 23.360 m? als Baugrundstiicke ausgewiesen, wovon
40 % (Grundflachenzahl GRZ 0,4) tberbaut werden diirfen. Die tatsachlich Giberbaute Flache be-
tragt somit 9.344 m2.

Bebauungsplan "Moosen West BA IlI"
Flachenbilanzierung im raumlichen Geltungsbereich
Flachennutzung Planung
Flache Baugrundstiicke 23.360 m?
Private Grunflache 2.423 m?
Verkehrsflache 3.905 m?
Feldweg 60 m?
Offentliches Griin 349 m?
Regenrickhaltebecken (6ffentliches Griin) 589 m?
Summe 30.686 m?

Tab. 1: Flachenbilanz des raumlichen Geltungsbereichs

Die Voraussetzung zur Anwendung des § 13b BauGB (Einbeziehung von AuRenbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren), wonach maximal 1,0 ha Uberbaut werden dirfen, ist somit erfillt.
Es gelten entsprechend die Regelungen nach § 13a.

Eine Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
ist nicht notwendig. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete).

Damit sind nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauGB ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie die
Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 1a BauGB nicht erforderlich. Auf
die frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung geman den 88 3 (1) und 4 (1) BauGB, von der An-
gabe gemal § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,
wird verzichtet und von der zusammenfassenden Erklarung geman 88 6 (5) Satz 3 und 10 (4)
BauGB wird abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Auch wenn die naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung auf der Ebene des Be-
bauungsplans entfallt, ist ein Griinordnungsplan zum Bebauungsplan zur Umsetzung der stadte-
baulichen Ziele erforderlich. Der Grinordnungsplan wird in den Bebauungsplan integriert. Die
Gestaltung der Ortsrander bleibt wichtiges stadtebauliches Ziel. Die Naturschutzbehdrde ist zu
den Belangen des Arten- und des Landschaftsschutzes am Verfahren zu beteiligen.

Auch der Bebauungsplan nach §13b ist als Teil einer geordneten raumlichen Entwicklung grund-
séatzlich aus der Uibergeordneten Planung zu entwickeln und in diese zu integrieren. Die Belange
der Regionalplanung sind bei der Planaufstellung nach §13b BauGB zu bericksichtigen.
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3.2.

Ubergeordnete Planungen

Die Gemeinde Halsbach liegt laut Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in einem landli-
chen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestéarkt werden soll. Gemaf LEP 2.2.5 (G) ist es
anzustreben, den landlichen Raum als eigenstandigen gleichwertigen Lebens- und Arbeitsraum
zu bewahren, im Sinne der nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu entwickeln und seine Be-
wohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit zu versorgen.

Durch die Lage des Hauptorts Halsbach zwischen dem Hochwasserbereich Halsbach im Siiden
und landwirtschaftlichen Betrieben im Norden des Ortes ist eine weitere Entwicklung an dieser
Stelle kaum mdoglich. Der in zumutbarer Erreichbarkeit gelegene Ortsteil Moosen bietet dafir
Méglichkeiten, die durch diese Planung genutzt werden.

Es wird dem Leithild der Siedlungsentwicklung gemanR der Regionalplanung entsprochen, wel-
ches eine ressourcenschonende Siedlungsentwicklung in der Region unter Berticksichtigung der
Raumstruktur fordert (PR Nr. 18 1l 1 G). Dabei soll die weitere Siedlungsentwicklung an den vor-
handenen und kostengiinstig zu realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Diesen im Regionalplan angefiihrten Grundsatzen entspricht die vorliegende Planung, da sich
die Siedlungsentwicklung an bereits vorhandene Siedlungsbereiche anlehnt und vorhandene Inf-
rastrukturen mitbenutzt.

Die geplanten Bauflachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan nicht als ,geplante Wohnbau-
flache* ausgewiesen (siehe Abbildung 3). Durch die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Pho-
tovoltaikpark Moosen® kann der Flachennutzungsplan nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege
der Berichtigung angepasst werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Moosen West
BA 11I* wird im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen. Dabei kann der Bebau-
ungsplan vor dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der
Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen
des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens werden keine bodenordnenden Mal3nahmen erforderlich.
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3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Immissionsschutz, Emissionsschutz

Aufgrund der umgebenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit entsprechenden Immissi-
onen aus der Landwirtschaft zu rechnen.

Naturschutz / Bodenschutz

Die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes, des Bayerischen Naturschutzgesetzes und des
Baugesetzbuches (insbesondere § 1a (3), § 2 (4) und § 2a BauGB) sind zu beachten. Ferner sind
die Vorgaben der Bodenschutzgesetze und des 8 1a (2) BauGB zum flachensparenden Umgang
mit Grund und Boden einzuhalten.

Umweltvertraglichkeit

Der Bebauungsplan ,Moosen West BA IlI“ wird nach § 13b BauGB aufgestellt. Daher ist die Er-
stellung eines Umweltberichts und die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
nicht erforderlich. Dennoch werden die Belange von Natur und Umwelt beriicksichtigt und Malf3-
nahmen zur Vermeidung und Verminderung von mdglichen Beeintrachtigungen z.B. durch die
Ausweisung von AusgleichsmalRnahmen fir bodenbriitende Vogelarten, die Ausweisung von 6f-
fentlichen und privaten Griinflachen zur Eingriinung des Baugebiets und zur landschaftlichen
Einbindung sowie Festsetzung von Pflanzgeboten und Pflanzbindungen umgesetzt.

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans Moosen West BA III“ bestehen keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

Wasserrecht

Die Beachtung des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayerischen Wassergesetzes
(BayWG) in allen Belangen ist erforderlich. Malinahmen zur Versickerung und Ruckhaltung von
Niederschlagswasser bedurfen ggf. einer wasserrechtlichen Genehmigung, sofern die Verord-
nung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) nicht herangezogen werden kann.

Abfallrecht

Fir das Planungsgebiet liegen keine Vorgaben vor. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird die
Millentsorgung mit Mullfahrzeugen durch einen geeigneten Stral3enausbau (Stral3enbreite) si-
chergestelit.

Denkmalschutzrecht / Baudenkmalpflege / Bodendenkmalpflege

Nach dem aktuellen Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Plangebiets keine Bodendenk-
maler oder sonstige dem Denkmalschutz unterliegende Flachen oder Objekte die nach Art.1
Abs.2 und Abs.4 und Art.2 BayDSchG kartiert sind.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Moosen West BA I11* gliedert sich in eine Planzeichnung mit zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen und eine Begriindung. Umweltbericht und Zusammenfassende Er-
klarung gemaf § 10 (4) BauGB sind aufgrund des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB
nicht erforderlich.

Tangierende sonstige Planungen

Sonstige Fachplanungen / Planungen der Gemeinde, welche das Vorhaben tangieren oder zu
sonstigen Konflikten fuhren kdnnten, sind nicht bekannt.
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Siedlungsentwicklung und Flachenbilanz

Die Gemeinde Halsbach liegt mitten im sogenannten ,siidostbayerischem Chemiedreieck®. Durch
die schwungvolle Entwicklung der Industrie- und Gewerbebetriebe und durch zahlreiche Neuan-
siedlungen im ,Chemiedreieck” sind in den letzten Jahren im Gemeindebereich und im Umfeld
von Halsbach zahlreiche zusatzliche Arbeitsplatze entstanden. Viele Bewohner der Gemeinde
Halsbach sind daher auf Dauer an die Region gebunden. Gleichzeitig suchen viele Beschaftigte,
die in die Gegend ziehen, Grundstticke zur Errichtung ihrer Eigenheime.

Das gesamte Verwaltungsgebiet der VG Kirchweidach einschlie3lich Halsbach entwickelt sich
aufgrund der ortlichen Besonderheiten seit mehreren Jahren als Zuzugsgebiet. Ausgehend von
der hohen Zahl an Bauanfragen und von einem hohen Anteil an auswartigen Bauinteressenten
ist auch in den kommenden Jahren mit Zuzug zu rechnen. Daher ist auch von einem uber den
statistischen Vorausberechnungen liegendem Bevdlkerungszuwachs und Baulandbedarf auszu-
gehen.

Die Grundstlicke von den Bebauungsplanen ,Moosen“ und ,Moosen West* die als Baullicken im
Luftbild erscheinen sind alle verkauft und stehen der Gemeinde nicht zur Verfligung. Bauantrage
werden kontinuierlich gestellt. Die Nachfrage nach Baugrundstiicken ist in der Gemeinde Hals-
bach ungebrochen hoch und wird voraussichtlich weiter steigen, da die Gemeinde Halsbach ins-
besondere fur auswértige Bauwerber als Wohnstandort sehr attraktiv ist.

Dies ist auch ersichtlich aus einer Auflistung von Bauanfragen (Stand 25. August 2020) der um-
liegenden Gemeinden:

Bauwerber
insgesamt aus der eigenen Aus VG Auswartige
Gemeinde Kirchweidach
Halsbach 58 9 9 53
Kirchweidach 84 21 8 55
Feichten 101 21 7 73
Tyrlaching 76 12 7 57

Auch unter Bericksichtigung von Mehrfachbewerbungen in néchstliegenden Ortschaften ist von
mindestens 49 Bewerbern flir Baugrundstiicke allein im Gemeindegebiet von Halsbach auszuge-
hen.

Die Nachfrage kann auch nicht durch Mdglichkeiten in umliegenden Gemeinden abgedeckt wer-
den, da dort ein vergleichbar groRer Bedarf bei gleichzeitigem Mangel an Bauland herrscht. Die
Ende 2020 in Kraft getretenen Bebauungsplane Markham BA 1l (Feichten) und Rosenstralie
(Kirchweidach) haben derzeit weit mehr Bewerber als zur Verfligung stehende Bauplatze.

Die Schatzung des Wohnbaulandbedarfs mit den statistischen Ausgangsdaten ergibt fur das
Prognosejahr 2033 einen Wohnlandbedarf von 4,7 ha. Die Vorausberechnung der Bevdlkerung
und damit die Schatzung des Wohnbaulandbedarfs sind allerdings als zu niedrig einzustufen, da
das Landesamt fur Statistik besondere ortsspezifische Entwicklungen, insbesondere den lokal
sehr hohen Zuzug von auswartigen Bauwerbern aufgrund der Arbeitsplatzentwicklung im Um-
feld in der Berechnung nicht berlicksichtigt und daher von einem stéarkeren Bevolkerungswachs-
tum auszugehen ist.
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7.1.

Flachenmanagement Gemeinde feichten

Schatzung des Wohnbaulandbedarfs

Flir die Kommune Halsbach

Grundlagendaten des Statistischen Landesamtes:

Bevalkerung:

Aktuelle Bevilkerung/Einwohnerzahl im Jahr 2019: 1.015
Bevilkerungsprognose fiir die Kommune (in %) 49

fur einen Zeitraum von: 14 Jahren
Wohnungen:

Wohnungen je 1000 Einwohner: 361

Belegungsdichte {Einwohner/\Wohnung): 2,770

* Wohnbaufiiche = Wohn-
i baufidche + 50% der Fliche
gemischier Nutzung

Wohnungen je ha Wohnbauflache®

Weitere Prognosegrundlagen:
Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,3 Prognossezeitraum (Jahre): 14

Prognoseergebnis fir das Jahr 2033;

Ab-fZunahme der Einwohner: Ijl

Bedarf an Wohnungen: 16| aus der Bevdlkerungsentwicklung
und: 16| aus der Auflockerung
Bedarf an Wohnungen gesamt: 34
Wohnbaulandbedarf:
steht einem

Innenentwicklungspotenzial von I:l ha gegeniiber

chne bereits aktivierte

Innenentwicklungspotenziale \ru:un|:| ha  Anzahl: Izl

Die Ausweisung von ca. 3,1 ha Wohnbauflache mit dem Bebauungsplan ,Moosen West BA IlI*
decken den errechneten Wohnbaulandbedarf von 4,7 ha bis zum Ende des Berechnungszeit-
raums 2033 nicht ab.

Beschreibung der Planinhalte

Art der Nutzung

Der Bebauungsplan ,Moosen West BA 1l weist ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4
BauNVO, ergénzende private Grunflachen (Baugebietseingriinung), 6ffentliche Grinflachen
(innere Durchgrinung, Regenrickhaltebecken) sowie die fur die ErschlieBung des Wohngebiets
erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen aus. Hinsichtlich der Gebietscharakteristik ist das
Baugebiet auf das Wohnen ausgerichtet. Die eigentlich allgemein zuldssigen Schank- und Spei-
sewirtschaften werden gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO bewusst nicht zugelassen, um eine Kon-
fliktsituation insbesondere bezlglich der im Wohngebiet hochbewerteten Nachtruhe auszuschlie-
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7.2.

7.3.

Ben. Auch die zulassigen Gartenbaubetriebe im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO und Tank-
stellen im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO sind in diesem Bereich generell ausgeschlossen
(gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO), da diese nicht dem bestehenden Gebietscharakter als Wohngebiet
entsprechen und da das vordingliche stadtebauliche Ziel im Plangeiet die Schaffung von Wohn-
raum ist.

Offentlicher Verkehr

Die ErschlieBung (Verkehr, Ver- und Entsorgung) des geplanten Baugebiets erfolgt im Nord-
Westen Uber die Ortsverbindungstraf3e Halsbach — Schlehberg, im Sud-Osten lber die bereits
vorhandene Stichstrale, die von der Ortsverbindung Isching — Baumgarten abzweigt. Der beste-
hende FulRweg, der durch Moosen fiihrt, wird durch das Baugebiet Richtung Westen verlangert.

Daflr wird die Nutzung der im Bebauungsplan ,Moosen West* ausgewiesen offentlichen Griin-
flache geandert, um dem geplanten stadtebaulichen Konzept fir Moosen zu entsprechen. Die
Uberschneidung vom Geltungsbereich bedeutet, Festsetzung im Bebauungsplan ,Moosen West*
sind fir diesen Planbereich nicht mehr giltig.

MaR der baulichen Nutzung

Da sich das Wohngebiet am Ortsrand von Moosen befindet und den neuen ,Ortsrand” im Sud-
westen bildet, ist es eine stadtebauliche Zielsetzung, die entstehende Dachlandschaft durch eine
Eingriinung aufzulockern. Aus diesem Grund sind hier Flachen mit der Verpflichtung zur Rand-
eingriinung auf privatem Grund vorgesehen. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das WA mit
0,4 festgesetzt, die nicht Gberbaute Flache ist weitgehend zu begriinen und gartnerisch zu ge-
stalten.

Aus Grinden der Mal3stablichkeit der Bebauung und der Anpassung an den Bestand erfolgt eine
Hohenbeschrankung der Gebaude auf eine Wandhéhe an der Traufseite von maximal 6,5 m
bei WAL (2 Wohneinheiten / Bauparzelle) und maximal 7,75 m bei WA2 (Mehrfamilienhauser bis
6 Wohneinheiten / Bauparzelle). Eine Mindestwandhdhe von 4 m an der Traufseite wird festge-
setzt, um fur das Ortsbild untypische Flachbauten / Bungalows zu vermeiden.

Fir Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO ist eine Grundflache von 15 m? je Grundstlck
vorgegeben, um die gewlinschte lockere Bebauung nicht zu beintrachtigen. Die maximale Ge-
samthdhe wird auf 3,5 m festgelegt, auRerhalb der Baugrenzen auf 2,5 m.

Die maximal zulassige FertigfuBbodenhdhe darf maximal 0,2 m Uber der endgultigen Gelande-
oberkante im Bereich des Haupteinganges liegen, um so den natirlichen Gelandeverlauf zu be-
ricksichtigen.

Bauweise / Baugrenzen / Abstandsflachen

Die Bebauung erfolgt in offener Bauweise, d.h. die einzelnen Bauwerke (Einzelhauser und Dop-
pelhauser) werden entsprechend dem Gebietscharakter mit seitlichem Grenzabstand errichtet.
Die offene Bauweise wurde gewahlt, um nachbarschaftsrechtlichen und stadtebaulichen Belan-
gen Rechnung zu tragen.

Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen abgegrenzt. Dadurch wird gewahrleistet, dass
ein ausreichender Abstand der Geb&aude zur Erschlieungsstralle entsprechend dem ortsubli-
chen Charakter eines Wohngebiets eingehalten wird. Um in begrindeten Einzelfallen Garagen
auch auf3erhalb der Baugrenzen zuzulassen, wurden an den entsprechenden Stellen in der Plan-
zeichnung separate Flachen fur Garagen und Stellplatze ausgewiesen. Ansonsten sind Garagen
innerhalb der Baufester zu errichten, um das stadtebauliche Gesamtbild zu erhalten und um
Raum fur private Stellflachen vor den Garagen sicherzustellen. Erganzend wird in den 6rtlichen
Bauvorschriften festgesetzt, dass die Garagen einen Abstand von mind. 5 m zur ErschlieRungs-
stral3e einzuhalten haben, um Raum fur zusatzliche private Stellflachen vor den Garagen sicher-
zustellen.

Es sind im Geltungsbereich die Abstandsflachen gemafr Art. 6 BayBO einzuhalten, jedoch wer-
den Garagen und Nebengebaude im Sinne von Art. 6 Abs. 9 BayBO als Grenzbebauung aber
auch als grenznahe Bebauung zugelassen, soweit sie innerhalb der Baugrenzen liegen. Die Re-
gelung macht es sowohl méglich, die Grundstiicke entlang der Stral3e schmaler zu gestalten und
somit die ErschlieBungsflachen zu reduzieren, als auch die Gartenflachen zusammenhéngend
besser zu nutzen und so eine hdohere Wohnqualitat zu erzielen.
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7.4.

7.5.

Um ein harmonisches Erscheinungsbild zu erzielen, wurde eine Anpassungspflicht bei gegensei-
tiger Grenzbebauung in Form, GréRe, Dachneigung, Material und Farbgebung an das zuerst er-
richtete Gebaude festgesetzt.

Hochstzulédssige Zahl der Wohnungen

Die Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten auf maximal 2 Wohnungen / Wohngebaude
in WAL entspricht dem stadtebaulichen Ziel, ein strukturiertes Wohngebiet entsprechend der 6rt-
lichen Baukultur mit lockerer Bebauung mit Uberwiegend Einfamilienhdusern und entsprechend
kleinerer Gebaude zuzulassen. Eine groRere Anzahl an Wohnungen / Wohngebaude wiirde dem
gewinschten Gebietscharakter widersprechen. Richtung Siiden ist eine Verdichtung der Bebau-
ung auf drei Bauparzellen mit Mehrfamilienhdusern (maximal 6 Wohnungen / Wohngebaude)
vorgesehen, um den unterschiedlichen Bedarf zu decken.

Gestaltung der Baukdrper und Dacher

Zur Wahrung der Belange des Ortsbildes und des Landschaftsbildes wurden &rtliche Bau-
vorschriften zu Gestaltung von Déachern, Fassaden, Gelandegestaltung, Einfriedungen, und von
unbebauten Flachen erlassen, welche die bauliche Gestaltung des Wohngebiets entsprechend
der ortsuiblichen Baukultur regeln. Dartiber hinaus soll gewahrleistet werden, dass die Baukorper
malstablich vertraglich proportioniert sind und sich mdglichst harmonisch in das bestehende
Ortsbild, den Siedlungsrand und die umgebende Landschaft einflgen.

Als Dachformen wurden sind Satteldacher (SD) und Walmdacher (WD) zugelassen. Die Dach-
formen entsprechen einem modernen Wohngebiet. Weitere Dachformen sind nicht zuléssig, da
diese dem bestehenden Charakter der Gemeinde widersprechen.

Die Festsetzung von zuldssigen Dachneigungen von 24° - 37° bei WD und SD wurde vorgenom-
men, um die Proportionen der Gebaude gemal der ortlichen Baukultur zu gestalten und in ange-
messen das dorfliche Umfeld einzufiigen. Fir Nebengebaude sind auch Pultdacher mit einer ma-
ximalen Dachneigung von 15° und Flachdacher zulassig.

Bei Dachdeckungen sind naturrote, braune oder graue Dachziegel oder Dachsteine zulassig, da
sich diese Farbetdne gut ins Ortsbild einfugen und den Bauherren eine méglichst gro3e Auswahl
bieten. Bei Nebengebduden und Garagen sind auch andere Dachdeckungen mdglich, da diese
Gebéaude untergeordnet sind und den Gesamteindruck nur bedingt pragen. Die Verwendung von
glanzenden oder reflektierenden Materialien ist generell nicht zuléssig, um ein harmonisches
Ortsbild zu erzielen und zu bewahren.

Der Verlauf des Firstes erfolgt in Langsrichtung des Geb&audes. Dachiberstéande bei Hauptge-
bauden missen mindestens 0,6 m betragen, bei Garagen mindestens 0,3 m. Mit den Festlegun-
gen zu Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und Dacheinschnitte sollen gestalterische Bri-
che bzw. ein unruhiges Erscheinungsbild innerhalb des Baugebiets vermieden werden.

Neben Sonnenkollektoren werden auch Photovoltaikanlagen zugelassen, wenn sie dachparallel
angeordnet sind und aufgestanderte Anlagen eine Héhe von 0,5 m ab OK Dach nicht Uberschrei-
ten und den Dachfirst nicht Uberragen. Die Mdglichkeiten zur alternativen Wéarme- bzw. Energie-
gewinnung und ihre Verwendung bei Neubauten entspricht den stadtebaulichen Zielen der Ge-
meinde und tragt zum Klima- und Ressourcenschutz bei.

Grelle und leuchtende Farben sowie dauerhaft reflektierende Materialien sind fur Aul3enwénde
nicht zulassig. Eine Holzverschalung ist in natlrlichen Holzfarben mdglich. Diese Festsetzung
dient dem Ausschluss von extremer Farbgebung, welche stadtebaulich erhebliche Beeintrachti-
gungen mit sich fihren und zudem das Gesamtbild und den jeweiligen StralRenraum stéren wir-
den und somit eine Integration der Neubauten in das Umfeld nicht gewéhrleistet wére.

Hohenspriinge sind dem naturlichen Gelande mdéglichst harmonisch anzupassen. Sind trotzdem
bei Terrassen oder Garagenzufahrten Stiitzmauern notwendig sind diese in Naturstein auszufih-
ren, um eine mdglichst naturnahe Gestaltung zu garantieren.

Bauliche Einfriedungen sind aus Griinden des Ortsbildes und der Offenheit des Baugebiets auf
eine Ho6he von 1,2 m beschrankt, fir lebende Einfriedungen in Form von Hecken besteht die
Beschrankung nicht. Um 6kologische Konflikte zu vermeiden, sind neu zu errichtende Einfriedun-
gen mdoglichst durchgangig fur Kleintiere zu gestalten, ohne Sockel und mit einen Bodenabstand
von 10 cm.
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7.6.

7.7.

Da der offentliche ErschlieBungsbereich wegen der Reduzierung von versiegelten Flachen sehr
beengt ist, werden pro Wohneinheit mindestens 2 Stellplétze festgesetzt, davon mindestens eine
Garage oder Carport. Bei Wohneinheiten unter 60 m2 Wohnflache kann auf eine Garage/ einen
Carport verzichtet werden und 2 Stellplatze im Sinne des § 4 der Garagen- und Stellplatzverord-
nung (GaStellV) errichtet werden. Die Oberflachengestaltung der befestigen Flachen auf privatem
Grund wird auf Riesel auf verdichtetem Kies oder Mineralbeton, Schotterrasen, Luft- und wasser-
durchléssige Betonsteine, Rasenfugenpflaster und Natursteinpflaster beschrénkt, um die Versi-
ckerung des Regenwassers zu ermdglichen.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser ist auf den jeweiligen Grundstu-
cken zu versickern, um die Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen bestméglich zu erhalten, den
Naturhaushalt zu schonen. Ein Notiiberlauf in den gemeindlichen Regenwasserkanal ist méglich.

Ver- und Entsorgung

Neu zu errichtende Ver- und Entsorgungsleitungen sind, um eine Stérung des Ortsbildes zu ver-
meiden, im Geltungsbereich mdglich unterirdisch zu verlegen.

Das Baugebiet wird an das drtliche Energieversorgungsnetz, an das vorhandene Wasserversor-
gungs- und Abwasserversorgungsnetz sowie an die Leitungen der Telekom angeschlossen. Die
Mullentsorgung im Ort ist gewahrleistet.

Grunordnung / 6ffentliche Grunflachen

Das Baugebiet wird durch 6ffentliche und private Grinflachen in die Landschaft eingebunden.
Durch die auf3ere Einbindung des Baugebiets und die vorgesehene Bepflanzung soll ein mdg-
lichst landschaftsvertragliches AulRenbild der Flache entstehen.

In zentraler Lage des Plangebietes werden kleiner 6ffentliche Grinflachen ausgewiesen, um ei-
nen Platzcharakter zu schaffen und damit die Qualitat des Wohnquartiers aufzuwerten und das
Baugebiet zu durchgrinen (kleinklimatische Aufwertung).

Die in der in der Planzeichnung ausgewiesenen Grinflachen sind gartnerisch anzulegen und zu
bepflanzen, bauliche Anlagen jeglicher Art sind nicht zuldssig. Die im Bebauungsplan mit Plan-
zeichen festgesetzten Pflanzgebote sind im Sinne der schematischen Planeinzeichnung zu be-
pflanzen und dauernd zu erhalten. Von den im Plan festgesetzten Pflanzstandorten (Pflanzge-
bote) kann lagemaRig abgewichen werden. Zur Sicherstellung der 6kologischen Funktionsfahig-
keit der Pflanzungen werden Pflanzlisten fur die Umsetzung der Pflanzgebote festgesetzt. Pana-
schierte Geholze, Geholze mit strengen oder trauerformigen Wuchsformen, exotische Zichtun-
gen, buntnadelige Koniferen und streng geschnittene Formhecken jeglicher Art sind nicht zulas-
sig. Zur Ortsrandeingriinung kdnnen auch Obstbaume und -straucher gepflanzt werden.

Um eine ausreichende Durchgrinung des Wohngebietes zu erzielen, wurde neben den offentli-
chen Baumpflanzungen und der festgesetzten Flachen mit Pflanzverpflichtung (Pflanzgebote) ein
Mindestmalf? von einem Baum pro angefangenen 300 m?2 privater Grundstiicksflache festgesetzt.
Baumpflanzungen in der Ortsrandeingriinung werden dabei angerechnet.

Nicht Uberbaute private Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu erhalten. Zur
Konkretisierung dieser ortlichen Bauvorschrift wird ergénzt, dass die Anlage von Schotter-, Kies-
und Steingarten nicht zulassig ist. Diese Einschréankung erfolgt zu Gunsten des Naturschutzes,
des Bodenschutzes und des Klimaschutzes, da entsprechende ,Steinwlsten® nur sehr bedingt
als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere geeignet sind, die Bodenfunktionen (Filter- und Puffer-
funktion, Rickhaltefunktion, etc.) sehr eingeschréankt werden und die kleinklimatischen Wirkun-
gen aufgrund der erhéhten Warmeabstrahlung solcher Flachen als unglnstig zu bewerten sind.

Die Anforderungen an die Ausbildung befestigter Flachen in wasserdurchlassiger Bauweise in-
nerhalb der privaten Baugrundstiicke dienen der Begrenzung der Bodenversiegelung, der Ent-
lastung der Entwasserungseinrichtungen und der Grundwasserneubildung.

Eine ausreichende Durchliiftung des Gebietes ist durch die der Topografie folgenden Bebauung
und der Anordnung der vorgesehenen Durchgriinung gewahrleistet.

Samtliche MalRnahmen zur Gestaltung der 6ffentlichen Grunflachen dienen zudem der Vermei-
dung von Eingriffen in den Naturhaushalt sowie der Kompensation unvermeidlicher Eingriffe
durch das Heranrticken neuer Bebauung an die an die bereits am Ortsrand bestehenden Hecken.
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7.8.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Flache dient den Zielen des Natur- und Artenschutzes. Durch die vorgesehene Bauleitpla-
nung kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemaR § 44 BNatSchG ausgeldst wer-
den. Insgesamt sind 3 Brutreviere der Feldlerche und 2 Brutreviere des Kiebitzes in der Umge-
bung ermittelt worden. 1 Brutrevier der Feldlerche befindet sich direkt auf dem geplanten Bauge-
biet, 1 Brutrevier des Kiebitzes in einer Entfernung von 50 m bis 100 m. Fir diese beiden Brutre-
viere sind Beeintrachtigungen nicht auszuschlieRen. Um eine Beeintrachtigung zu vermeiden,
werden naturschutzfachlich geeignete und mit der UNB abgestimmten Vergramungs- und CEF-
MaRnahmen durchgefihrt.

Da der Baubeginn innerhalb der Brutzeit der Feldlerche geplant ist (zwischen Marz und August),
werden aktuell Vergramungsmafnahmen auf dem geplanten Baufeld durchgefihrt. Zur Verhin-
derung des Brutgeschaftes sind ca. 1,5 m hohe Stangen (Uber Gelandeoberflache) mit daran
befestigten und im Wind flatternden Absperrbédndern an den eingriffsrelevanten Stellen errichtet
worden. Die Stangen sind in regelmafRigen Abstanden von ca. 25 m in dem unmittelbaren Bau-
bereich inklusive eines 50 m Pufferbereiches aufgestellt.

Die CEF-MalRnahmen erfolgen als produktionsintegrierte Manahmen (PIK-MalRnahmen), die
rechtliche Sicherung befindet sich auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 369 der Gemarkung
Oberzeitlarn (siehe Abbildung 4). Dieses Grundstiick ist im Besitz der Gemeinde. Die extern des
eigentlichen Bebauungsplans gelegene Flache zur rechtlichen Sicherung wird als Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB festgesetzt und dem Bebauungsplan ,Moosen West I1I* planungsrechtlich zugeordnet.
Die MaRnahmenflachen sind dauerhaft zu unterhalten.
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Abb. 4: Flurnummer 369 der Gemarkung Oberzeitlarn (rot gekennzeichnet), Flache zur rechtlichen Siche-
rung der CEF-MafRnahme

Die tatsachliche Umsetzung der PIK-Malinahmen erfolgt auf geeigneten Ackerflachen im Um-
kreis von ca. 2 km um das Eingriffsgebiet (siehe Abbildung 5). Die fachliche Durchfiihrung tber-
nimmt der Landschaftspflegeverband Altétting e.V. (LPV), der durcheinen Vertrag mit der Ge-
meinde gewahrleistet, dass die MalRnahmen fachgerecht durchgefuhrt werden.

Die PIK-MaRRnahme verlangt eine jahrliche Brachflache von einer MindestgréRe von 1 ha auf
wechselnden Sandorten. Sie ist im Februar umzubrechen und es darf kein Diinge- und Pflanzen-
schutzmitteneinsatz und keine Bearbeitung der Flache zwischen dem 15.03. und 1.7 erfolgen.
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10.

Abb. 5: Umkreis von ca. 2 km um das Eingriffsgebiet zur Umsetzung der CEF-MaRnahmen

Baugrundverhaltnisse / Bodenschutz

Es kann von tragfahigem Baugrund ausgegangen werden. Dennoch ist die Eignung des Bau-
grunds vom Bauherrn vorab eigenverantwortlich zu prifen.

Hinweise

In Form von Hinweisen werden sonstige fur die Erschlie3ung und die Bebauung des Wohngebiets
wichtigen Rahmenbedingungen des Bebauungsplans aufgezeigt (z.B. Hinweise zu Denkmal-
schutz, Altablagerungen, Pflichten des Eigentiimers, Baugrund, Emissionen aus der Landwirt-
schaft). Die Hinweise sind bei der Umsetzung des B-Plans zu beriicksichtigen.

Abwéagungsgebot
Folgende Belange sind unter anderem gemaR § 1 (7) BauGB abzuwé&gen:
- Belange des Bodenschutzes, hier u.a. der sparsame Umgang mit Grund und Boden;

- Belange des Orts- und Landschaftsbildes und der Grinordnung, hier u.a. die Anbindung
neuer Bebauung an die bestehende Ortslage und &ufRere Einbindung des Gebiets in die
Landschaft.

Die Abwagung findet unter Berlicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen der Trager o6f-
fentlicher Belange und der Offentlichkeit statt. Die Beteiligung der TOB und der Offentlichkeit wird
gemal} Baugesetzbuch im Rahmen der hier vorgesehen Beteiligung nach 88 3 und 4 BauGB im
vereinfachten Verfahren durchgefihrt. Aufgrund des vereinfachten Verfahrens kann auf die frih-
zeitige Beteiligung der TOB und der Offentlichkeit verzichtet werden.
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