Gemeinde Feldkirchen- Westerham

Landkreis Rosenheim

ENTWURF - Stand: Juni 2021

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 ,Mayr-Anger*

Teil C BEGRUNDUNG

1. Anlass der Planung

Im Gemeindebereich Feldkirchen-Westerham herrscht ein erheblicher
Siedlungsdruck. Zur Sicherung des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevoélkerung
wurde der Grunderwerb der Flur-Nr. 117 und 117/1 in Grof3h6henrain, Gemarkung
Hoéhenrain geman Vorberatungen des Gemeinderates vollzogen.

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-Westerham vom
September 2016 wurde ein Baulandbedarf von ca. 9,240 ha., basierend auf einem
Bevolkerungszuwachs von ca. 560 Einwohnern bis 2030 ermittelt. Die regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung vom Bayerischen Landesamt fur Statistik
prognostiziert fir den Landkreis Rosenheim eine zunehmende Bevélkerung zwischen
2,5-7% bis zum Jahr 2039. Der rechtsgultige Flachennutzungsplan berticksichtigt das
Potenzial an Wohnbauflachen tber die Gesamtgemeinde mit ca. 8,194 ha.

Die bestehenden Bauflachen verteilen sich auf die Gemarkungen Vagen (53%),
Feldkirchen (31%) und Hohenrain (16%).

Innenentwicklungspotenzial der Gemeinde (81a Abs. 2 Satz 1 BauGB)

Die verfugbaren Bauflachen im Bestand befinden sich in privatem Besitz und stehen
dem Wohnungsmarkt nicht in dem angenommenen Mal3e zur Verfiigung. Das
Baulandpotential der Gemeinde weist keine verfligbaren Innenbereichsflachen zur
Nachverdichtung auf, auf der in kurzer Zeit &hnlich viel Wohnraum geschaffen
werden konnte. Die Gemeinde ist grundsatzlich bestrebt, ein gesundes Wachstum
anzuregen und durch vorsorgliches Baulandmanagement Wohnbauflachen,
bevorzugt fir den familidren Bedarf der einheimischen Bevoélkerung zukinftig bereit
zu stellen.

Die hohe Bewerberanzahl zeigt den Bedarf an zuséatzlichen Dispositions- und
Entwicklungsflachen der Gemeinde.

Anzahl an Bewerbungen im Einheimischen Modell:

Jahr: Grundsticke Anzahl an Bewerbungen
2017 3 20
2019/2020 5 70
2021 4 55
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Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (81a Abs. 2
Satz 1 BauGB)

Bei der Einzelbewertung potentieller Entwicklungsbereiche und
Konzentrationsflachen (7.4.2 Begriindung zum Flachennutzungsplan) wurde die
Entwicklungsflache Wohnungsbau im Gemeindebereich mit 1,22ha ausgewiesen.

TaBeLLE ENTWICKLUNGSALACHEN (GEMEINDE

Oristell Lage Art der Nutzung GroBe

Feldkirchen | Asterfeld, sUdlich ST 2078 Gewerbe, eingeschrankt | ca. 2,050 ha
Asterfeld, nordlich des Allgemeines Wohnen ca. 0,550 ha
Feldkirchener Baches
Ostlich des Rathausumfeldes an Allgemeines Wohnen ca. 0,300 ha
der Ollinger StraBe

Westerham | Ostlich des Wiesenweges Allgemeines Wohnen ca. 0,180 ha
Ortsmitie, ndrdlich der Aiblinger Sir. Mischgebiet ca, 0,380 ha

Innerhalb der potentiellen Entwicklungsfidchen mit gemischter Bauweise wird
ein Anteil der Wohnbaufidéchen von 50 % angenommen. Demzufolge ergibt sich

folgendes Entwicklungspotentialan WohnbayflGechen:
Feldkirchen 50% ca.0 ha + ca. 0 ha= CO.W
Westerham ca.0,180ha+ca.0.380hax 50 %= cqa, 0.370 ha

Entwicklungsfiachen Wohnungsbau Gesamt ca. I,MO,GZha

Davon befinden sich im Ortsteil Feldkirchen 0,6ha im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet HQ100.

Asterfeld, nordl. des Feldkirchener Baches:  0,3ha (ca. 50% von 0,55ha)
Ostlich des Rathausumfeldes: 0,3ha
0,6ha

Nach 8§ 78 Abs. 1 und 6 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besteht sowohl in vorlaufig
gesicherten, wie auch in endgiiltig festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ein
Planungs- und Bauverbot. Die Ausweisung neuer Baugebiete in Bauleitplanen oder
in Satzungen ist nach 8§ 34 oder 8 35 Baugesetzbuch (BauGB) untersagt.
HochwasserschutzmafRnahmen wurden vom Wasserwirtschaftsamt noch nicht
umgesetzt. In Grohéhenrain konnte die Gemeinde eine landwirtschaftlich genutzte
Flache im Anschluss an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil erwerben. Dem
Gebiet kommt, auch auf Grund seiner Ortsrandlange voraussichtlich eine
artenschutzrechtlich geringe Bedeutung zu. Durch die Anbindung an bereits bebaute
Bereiche und Nutzung von Flachen mit geringerer Bedeutung fur Natur und
Landschaft wird dem Grundsatz von Landes- und Regionalplanung Rechnung
getragen. Die bestehende Ortsrandeingrinung wird als innerértlicher Griinzug
planungsrechtlich festgesetzt und wirkt sich positiv auf das Schutzgut Landschafts- /
Ortsbild aus.
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https://www.haufe.de/recht/deutsches-anwalt-office-premium/wasserhaushaltsgesetz-78-bauliche-schutzvorschriften-fuer-festgesetzte-ueberschwemmungsgebiete_idesk_PI17574_HI10898700.html
https://www.haufe.de/recht/deutsches-anwalt-office-premium/wasserhaushaltsgesetz-78-bauliche-schutzvorschriften-fuer-festgesetzte-ueberschwemmungsgebiete_idesk_PI17574_HI10898700.html
https://www.haufe.de/recht/deutsches-anwalt-office-premium/baugesetzbuch-34-zulaessigkeit-von-vorhaben-innerhalb-der-im-zusammenhang-bebauten-ortsteile_idesk_PI17574_HI202011.html
https://www.haufe.de/recht/deutsches-anwalt-office-premium/baugesetzbuch-35-bauen-im-aussenbereich_idesk_PI17574_HI202012.html

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (81a Abs. 2 BauGB)

Im Gemeindegebiet wird eine Siedlungsentwicklung im leicht verdichteten
Standardmodell des Ein- bis Zweifamilien- beziehungsweise Doppelhauses verfolgt.
Die hier geplante Entwicklung groRerer Verdichtungsmodelle mit Einfamilien-,
Doppel- und Reihenh&dusern sowie Geschol3wohnungsbau wirkt sich positiv auf den
Flachenbedarf aus.

Ein erhohter Bedarf an Flachen fur verdichtete Bauweise und Sonderwohnformen,
wie z.B. Mehrgenerationenwohnen und altersgerechtes bzw. betreutes Wohnen
zeichnet sich aufgrund der demografischen Entwicklung ab. Auch die Gemeinde
Feldkirchen-Westerham zeigt im Vergleich der Jahre 2009 und 2030 den
allgemeinen Trend der Uberalterung der Gesellschaft. Wohnformen mit mehr als drei
Wohneinheiten wurden bisher nur zu 8% realisiert.

Die Gemeinde Feldkirchen Westerham mdéchte der grol3en Nachfrage nach
Eigentumsbildung einheimischer Familien gerecht werden und sich bereits heute mit
den Konsequenzen des Alterungsprozess auseinandersetzen und erweitert das
allgemeine Wohngebiet ,Hohenrain Nord“ um das Areal ,Mayr-Anger“. Neben Einzel-
und Doppelhausangeboten werden Reihenhéuser und Geschosswohnungsbau
berucksichtigt.

Die Nutzung der Baugrundstiicke soll im Einheimischen- und Sozialmodell, geméan
den Richtlinien der Gemeinde Feldkirchen-Westerham i.d.F.v. 18.12.2019, erfolgen.

Fir das Bauland mit einer noch zu vermessenden Flache von ca. 13.000 m2 wurde in
Abstimmung mit der Gemeinde ein stadtebaulicher Entwurf mit zwei Varianten der
Wohnnutzungen entwickelt (verdichtete Bebauung mit Reihen- und
Mehrfamilienhdusern sowie Variante mit iberwiegend Einzel-, Doppelh&user). Die
beiden Entwirfe wurden dem Gemeinderat am 29.10.2020 vorgestellt.

Der Gemeinderat entschied sich fur die stadtebauliche Alternative, die alle
Haustypen beinhaltet. Die im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 068 ,Hdéhenrain
Nord“ festgesetzte GRZ von 0,4 fur ein allgemeinen Wohngebiet wird fortgefuhrt.

Auf einer Teilflache der Flur-Nr. 117, 19/1, 105 und Flur-Nr. 117/1 soll laut Beschluss
des Gemeinderates vom 26.11.2019 ein Bebauungsplan geman §13b BauGB
aufgestellt werden.

2. Angaben zum Planungsgebiet
2.1.Lage, GrofRe und ausgeiibte Nutzung

Lage, GrélRe und ausgeilibte Nutzung des Planungsgebietes

Die Ortschaft Grof3hdhenrain befindet sich auf einer Hohe von ca. 570m . NN bis
608m 0. NN o6stlich der Gemeinde Feldkirchen-Westerham.

Entlang eines landschaftspragenden Hanges reihen sich auf ca. 600m 0. NN die
Ortschaften Aschbach, Kleinhéhenrain, GroZhéhenrain, Reisachdd und
Elendskirchen bis zum Buckelberg in Feldkirchen-Westerham auf.

Der norddstliche Ortsrand liegt in Grof3- (und Klein)héhenrain auf 590 m U NN.
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-Auszug aus topografischer Karte ohne Mal3stab

Das Planungsgebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand der Gemeinde Grof3hdhenrain.
Nordlich grenzt ein Sportplatz mit Vereinshaus auf einer Flache fur Gemeinbedarf,
westlich oberhalb dem bedeutsamen Hang- / Talbereich ein bestehendes
Wohngebiet an. Im Stuiden folgt nach einem geringen Freiraum die
stralRenbegleitende Bebauung entlang der Gmeinwieser Straf3e. Im Osten geht das
Planungsgebiet in die freie Landschaft mit landwirtschaftlich genutzten Ackern,
Wiesen und Wald Gber. Das dreiseitig umschlossene Planungsgebiet hat an der
ostlichen Seite einen Ubergang zur freien Landschaft und ist eine stadtebaulich
pradestinierte Baulandflache.

Der Geltungsbereich mit dem innerortlichen Grinzug und der verkehrlichen
Anbindung hat eine Grol3e von insgesamt 2,7ha und umfasst die Flur-Nr. 117/1 und
einer noch zu vermessenden Teilflache der Flur-Nr. 117 der Gemarkung Hohenrain
und ist ca. 26.700 m2 grof3. Die Anbindung an Schlossstral3e und die Gmeinwieser
Stral3e erfolgt Uber Teilflachen der Flur-Nr. 105 und 19/1.

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-Westerham wird der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Flache fur Landwirtschaft dargestellt und
schlief3t im Nordwesten an eine Flache fur Gemeinbedarf (sportliche Zwecke) und im
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Sudwesten an den Bebauungsplan 68. Die Bebauung und der Verlauf der neuen
Planstral3e verlauft im Geltungsbereich unterhalb an einen im Flachennutzungsplan
markierten topographisch bedeutsamen Hang- / Talbereich.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Feldkirchen-Westerham, Stand September
2016

2.2.ErschlieBung

Das geplante Wohngebiet wird Uber die Schlo3stral3e / Kreisstralle RO6
erschlossen. Eine zukinftige Anbindung an die Gmeinwieser Stral3e ist geplant.
Sichtdreiecke und anbaufreie Zonen sind entsprechend der Richtlinie fir die Anlage
von Stadtstrallen RAST 06 festgesetzt. Die bevorrechtigte Kreisstrale RO 6
unterliegt keiner Geschwindigkeitsbeschrankung und die Schenkellange des
Sichtdreiecks betragt 200m. Bei der Einmiindung an der Gmeinwieser Stral3e ohne
Radverkehrsfurt betragt das Sichtdreieck 70m, bei einer derzeitigen
Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h.

Eine Verlangerung der bestehenden Stral3e Rainleiten ist aufgrund der starken
Hanglage verkehrstechnisch schwer zu nutzen und fiihrt als Schneise durch die
bedeutende Hangkante zu einer deutlichen Beeintrachtigung der Landschaft. Die
Anbindung wird als Ful3- und Radweg weitergefuhrt und darf von Fahrzeugen nur
von Gemeinde- und Rettungsfahrzeugen benutzt werden.

Im Bereich des geplanten Bauvorhabens liegt eine oberirdische MS Freileitung der

Bayernwerk AG, die nach Vorgesprachen mit dem Betreiber im Stral3enraum
unterirdisch verlegt wird.
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2.3. Topografie

} BayemAtlas [afox s

Quelle: BayernAtlas

Das Gelande steigt im nordwestlichen Teil des Verfahrensgebietes deutlich von
Nordost nach Sudwest an. Nach Suden fallt das Gelande sanft zur
Gmeinwieserstral3e ab. Eine Hohenaufnahme wurde vom Ingenieurbliro Neumaier,
83620 Feldkirchen-Westerham im Februar 2020 fur das Planungsgebiet angefertigt.

Karte Geltungsbereich mit topografisch bedeutendem Hang-/Talbereich und
geplanter Bebauung

]




Die bestehende Ortstrandeingriinung entlang dem nordwestlichem Hang- /
Talbereich und dem Ortsrand weist im Flachennutzungsplan eine Breite von 27-45m
aus. Der mit Wohnbebauung Uberplante Bereich liegt auf einer Hohe von 571-582 m
Uber NN. Im Westen steigt das Gelande auf eine H6he von 590m G NN an.

2.4.Denkmalschutz

-

© Daten:Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Bayerische Vermessungsverwaltung

Quelle: BayernAtlas Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

In der N&he des Planungsgebietes befindet sich das Bodendenkmal D-1-8037-0073.
Das Denkmal befindet sich -abweichend von der Darstellung im
Flachennutzungsplan- aul3erhalb des Geltungsbereichs im Bereich der anbaufreien
Zone und wird durch Baumafinahmen nicht berihrt.

2.5.Ver- und Entsorgung

Trinkwasser: Wasserversorgung Kleinhéhenrain e. V.
Entwasserung: Trennsystem
Schmutzwasser wird in Klaranlage Thal der Gemeinde
Feldkirchen-Westerham eingeleitet.

Regenwasser wird durch Versickerung oder Retention
dem naturlichen Kreislauf wieder zugefuhrt.

Abfallbeseitigung: Landkreis Rosenheim
Elektrische Energie: Bayernwerk AG
Gasversorgung: Energienetze Bayern
Telekommunikation: Deutsche Telekom AG

Seite 7|12



2.6.Naturrdumliche Gegebenheiten und Grinordnung

Das Planungsgebiet befindet sich weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in
einem hochwassergefahrdeten Bereich.

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine Konzertierungsgebiete oder
Europaische Vogelschutzgebiete sowie Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und
VS-Richtlinien).

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen sind nicht bekannt.

Das Planungsgebiet ist gepragt durch die landschaftlich pragnante Hiugellandschatft.
Im westlichen Bereich befinden sich auf der bestehenden Ortsrandeingriinung
Solitdrgehdlze.

3. Planungsgrundlagen

o Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist in ihrem Geltungsbereich aus dem
rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen-Westerham
entwickelt.

o AufmalRplan Hohenlinien vom Biiro Neumaier, Stand 16.02.2020
¢ Bebauungsplan Nr. 068 ,Grolthéhenrain Nord®

e Beschluss des Gemeinderates der Gemeinde Feldkirchen-Westerham vom
26.11.2019 und 26.01.2021 zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 ,Mayr-
Anger*

e Gutachten
Schalltechnische Untersuchung von C. Hentschel Consult vom Juni 2020

4. Stadtebauliche Ziele
4.1.Infrastruktur

Das Planungsgebiet kann an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung des bestehenden,
angrenzenden Wohngebietes angeschlossen werden. Vorbehaltlich wird
angenommen, dass die technische Infrastruktur fur die Aufnahme dieser zusatzlichen
Belastung ausreichend dimensioniert sind.

Im Planungsgebiet verlaufen Leitungen fur Kanal, Wasser, Gas und Strom, die im
Laufe der weiteren Planungen zu bericksichtigen sind. Im Vorfeld fanden Gesprache
mit der Bayerwerk AG wegen einer Baufeldfreimachung der MS 110 Stromleitung
statt. Die Freileitung verlauft stdlich entlang der Flache fir Gemeinbedarf in Richtung
Gmeinwieser Strafl3e. Vor dem Anwesen auf Flur-Nr. 126 verzweigt sich die
Freileitung in Richtung Ost und Sud. Die MS-Freileitung kann im Rahmen der
ErschlielRung unterirdisch verlegt werden. Die weitere Planung zur Verlegung der
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Freileitung beeinflusst die festgesetzte Hohenlage der Neubauten und ist erst in
Abstimmung mit der Lage Verlegung der Freileitung endgultig moglich.

Ein bestehender Kanal verlauft im Abstand von ca. 17m parallel zum bestehenden
Bebauungsplan Nr.68 im Bereich der topografisch bedeutsamen Hangkante. Eine
Hauptwasserleitung, ausgehend vom Sportplatz quert das Planungsgebiet in
Richtung Gmeinwieser Stral3e.

4.2. Verkehrskonzept

Das Planungsgebiet wird Uber eine noch zu errichtende Stral3e im Norden an die
SchlossstralRe und im Siden an die Gmeinwieserstral3e angebunden. Im Bereich
zwischen SchlossstralRe auf der Flache fir Gemeinbedarf wird eine Stral3enbreite
von 5,50 m, ab der geplanten Bebauung bis zur Gmeinwieser Stral3e von 6m wir
festgesetzt. Auf der Flur-Nr. 19/1 folgt die Anbindung der ,Plan-Stral3e” an die
Gmeinwieserstralle dem Verlauf einer bestehenden unterirdischen
Hauptwasserleitung.

Eine Anbindung an das bestehende Wohngebiet Rainleiten erfolgt Gber eine 3,50m
breite Rad- und Ful3weg, der von Gemeinde-, Flucht- und Rettungswagen benutzt
werden darf.

Die erforderlichen Stellplatze fur den GescholRwohnungsbau werden in Tiefgaragen
geplant. Oberirdisch sind nur die Besucherparkpléatze angeordnet. Die Garagen,
Carports und Stellplatze der Ein-/Doppel-/Reihenhauser werden auf dem eigenen
Grundstlick oder in Parkzonen entlang der Durchfahrtsstra3e angeordnet. Fur die
Parzelle 3 ist aufgrund der Hanglange auch eine in das Haus integrierte Garage
maglich. Fur die Parzellen 1, 2, 4, 5 kann die Garage mit Flachdach ausgefiuhrt
werden und als Terrasse genutzt werden.

Eine geeignete Anzahl von Lademdglichkeiten oder Starkstromanschliissen zur
Versorgung von Elektrofahrzeugen wird im gesamten Baugebiet empfohlen.

4.3.Schallschutz

Auf die kinftigen Wohnhauser wirken Gerausche, die von der nérdlich verlaufenden
SchlossstralRe RO6 ausgehen, ein. Weiterhin stellt der norddstlich des Plangebietes
befindliche Sportplatz ein Gerduschquelle dar. Auch im Hinblick auf das bestehende
Planungsgebiet des Bebauungsplanes 068 wurde eine schalltechnische
Untersuchung des Buros C. Hentschel Consult Ing.-GmbH im Juni 2020 mit der
Projektnummer ,2090-2020 / VO1“ angefertigt.

Die Messung der schalltechnischen Untersuchung fuhrt zu keinen negativen
Einschrankungen fur das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA).

Anwohnertiefgaragen:
Um Immissionen aus der Nutzung der Tiefgarage zu minimieren, empfehlen wir
folgende Malinahmen zu bertcksichtigen:
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e Vollstandige Einhausung der Tiefgaragenzufahrt
e Automatisches Offnen der Zufahrten durch entsprechende technische
Einrichtungen
e Aufbringen eines larmabsorbierenden Fahrbahnbelages
e Einbau larmarmer Regenrinnen
Bei der Entluftung der Tiefgarage tUber Querliftungen sollte die Anordnung ohne
Beeintrachtigung der benachbarten Wohnbebauung platziert werden.

4.4.Griunordnung

Das vorgesehene Wohngebiet wird durch den weitgehenden Erhalt der landschaftlich
pragenden Hangkante als innerértlicher Grinzug in Bezug auf Umwelt und auf
Landschaft moglichst schonend verwirklicht.

Die landschaftsgerechte Einbindung des neuen Ortsrandes nach Osten und Siden
erfolgt auf einem 5m breiten privaten Pflanzstreifen als Ortsrandeingriinung am
Ubergang in die freie Landschaft. Hierfiir ist eine lockere, freiwachsende 2-3 reihige
Baum- und Strauchpflanzung aus einheimischen Laubgehdlzen anzulegen. Die
Baume von mehr als 2 Meter Hohe sind mit einem Grenzabstand von 4m zur
landwirtschaftlichen Flache gemal Art. 48 Grenzabstand bei landwirtschaftlichen
Grundstiicken AGBGB zu pflanzen.

Durch die Festsetzung, dass auf den nicht Uberbaubaren privaten
Grundstucksflachen pro angefangene 200m? Grundstticksflache mind. 1 heimischer
Laub- oder Obstbaum zu pflanzen ist, wird eine Durchgrinung der privaten Géarten
erreicht. Das Mal3 der Beeintrachtigung fur Mensch, Naturhaushalt und Landschaft
gering gehalten werden.

4.5.Innerdrtliche und ortsteilverbindende Ful3- und Radwegverbindung

Ziel der Gemeinde ist eine Verbesserung der
innerortlichen und ortsteilverbinden Ful3- und
Radwegverbindung.

Eine fu3laufige Verbindung der Sportplatze im
Nordosten und Stidosten der Gemeinde kann
Uber das bestehende Wohngebiet entlang der
Hangkante des Planungsgebietes als
.Fithessweg“ angebunden werden.

Hier bietet sich im Bereich der Zufahrt zum
Wohngebiet auf der ,Flache fur Gemeinbedarf*
ebenfalls die Errichtung eines offentlichen Spielplatzes an.
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4.6.Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen und privaten Grunflachen kann Gber die
belebte Bodenzone versickern, das der 6ffentlichen Verkehrsflachen tber technische
Einrichtungen wie Rigolen. Die privaten Verkehrsflachen sind mittels
versickerungsfahiger Belage auszufuhren, gegebenenfalls Gber Rigolen. Ein Gefalle
dieser Flachen von mehr als 5% sollte vermieden werden um die
Versickerungsfahigkeit zu erhalten. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist
die Ausbildung und Dimensionierung der Versickerungsanlagen zu ermitteln und
nachzuweisen.

Besondere Bedeutung kommt hier den westlichen Parzellen 1-5 zu. Zum Schutz vor
Niederschlagswasser durch Starkregenereignisse sind Carports und Stellplatze
zwischen den Hausern durchstrombar auszufiihren. Die evtl. Errichtung eines
Nebengebaudes darf die Fliel3richtung des natirlich abflieRenden Wassers nicht
nachteilig, auch im Sinne der Nachbarn verandern. Der Freiraum zwischen den
Hausern und Garagen muss ausreichend dimensioniert sein, damit das
Niederschlagswasser ungehindert versickern oder in die Versickerungsanlagen auf
dem jeweiligen Grundstiick abflie3en kann.

5. Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Der Geltungsbereich von 26.900 m 2 weist folgende Flachenaufteilung aus:

Offentliche Verkehrsflache 4,117 m?
Offentliche Griinflache 8.570 m?
Nettobauland: 14.213 m?
Damit ergibt sich eine bauliche Nutzung des Grundstticks
Nettobauland 14.213 m?
Anbindung an Rainleiten 222 m?
Ortsrandeingriinung privat 1.618 m2
Grundstiicksflache 12.373 m?

= Max. zul. GRZ (0,4+50% Erh6hung) 7.423,80 m2

Grundflachenzahl 0,4 (zzgl. 50 % Erhéhung nach 8 19 BauNVO Abs. 4)
Geschossflachenzahl 1,2

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 umfasst weniger als 10.000m2.

6. Auswirkungen

Die geplante Bebauung fugt sich in das Orts- und Landschaftsbild ein.
Aufgrund der ausgepragten Hanglage mit einer Hohendifferenz von 20m von
Sudwest nach Nordost ist auf eine entsprechende Durchgriinung sowie eine
geordnete stadtebauliche Hohenentwicklung der Wohnhauser zu achten.

Seite 11]12



Der Planungsentwurf greift den topographisch bedeutsamen Hangbereich mit einer
entsprechenden Durchgrinung auf. Die Fernwirkung der Naturgegebenheit bleibt
bestehen. Die Eingriinung des neuen Ortsrandes mit einem 5m breiten Pflanzstreifen
verhindert die gestalterisch unattraktive Randnutzung, die einen Siedlungsbeginn
haufig andeuten.

Die bauliche Nutzung der einbezogenen Teilflache des Grundsticks stellt nach § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB keinen ausgleichsrelevanten Eingriff in das Landschaftsbild
und den Naturhaushalt dar.

Abgesehen von temporéaren Stérungen wéhrend der Bauzeit werden von den
Baumalnahmen keine negativen Auswirkungen erwartet.

Anlage:
Schallschutztechnisches Gutachten C. Hentschel Ing. GmbH

Hans Schaberl, 1. Birgermeister Stefan Rossteuscher, Architekt
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