BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Nr. ... der GEMEINDE RECHTMEHRING vom 27.06.2007
Geédndert . am 29.08.2007
am 31.10.2007

fur das Baugebiet: « HARTER ANGER - SUD ¢

umfassend die im gekennzeichneten Geltungsbereich liegenden Flurstiicke und Teilflichen von Flurstiicken.

ARCHITEKT - DIPL. INGFH THOMAS SCHWARZENBOCK
HERZOG - ALBRECHT - STRASSE 6, 84419 SCHWINDEGG
TELEFON 08082 /94206 - FAX 08082 /94207

PLANVERFASSER:

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Der Bebauungsplan wurde aus dem fortgeltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde Rechtmehring
vom 03.02.1984 mit parallel laufendem F-Plan-Anderungsverfahren (Deckblatt 08. Anderung),
Anderungsbeschluss vom 30.03.2005 der Gemeinde Rechtmehring entwickelt.

2. Eine kommunale Entwicklungsplanung (MBek vom 24.6.1974 - MABI S. 467) besteht nicht.

3. Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:
Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage und die stidtebauliche Ordnung fir den im Plan

begrenzten Geltungsbereich geschaffen werden.

B. Lage, Grofie und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Planungsgebiet liegt am siidlichen Ortsrand von Hart. Im Westen wird es von der Steinweger
StraBle begrenzt, an die im Nordwesten und Nordosten lockere Wohnbebauung mit Gérten
anschliefit. Im Norden befindet sich eine Grimfliche mit Angercharakter. Im Siiden und Osten geht

das Baugebiet in die freie Landschaft iiber.
Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine kleine Streuobstwiese.
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Das Baugebiet hat eine GréBe von 1,1880 ha.
2. Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Anlagen und Einrichtungen, soweit diese nicht im
Bereich des Bebauungsplanes liegen, betrigt:

Bahnhof ca. -, m, Volksschule ca. 2.500 m,
Omnibushaltestelle ca. 150 m, Versorgungslidden ca. 2.500 m,
Kirche ca. 2.500m

3. Das Gelénde ist eben,
das Grundwasser liegt ca. 3,0 —4,0 m unter dem Geléande.

4. Der Boden besteht aus gut durchlissigem Kies.
AuBergewshnliche Mafinahmen zur Herstellung eines tragfihigen und sicheren Baugrundes sind

augenscheinlich nicht erforderlich.
In Abhéngigkeit von der Grindungstiefe und des mdoglichen Grundwasserhochststandes kann eine

druckwasserdichte Ausbildung des Kellers (z.B. , Weisse Wanne® 0.4.) erforderlich sein.

5. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist - folgende - Bebauung vorhanden: .
- eine kleine ehem. HofStelle in der jetzt ein Anbav und Handel mit Biogemise betrieken wird.

C. Geplante bauliche Nutzung
1. Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:
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Im Baugebiet sind vorgesehen:
9 1I- geschofige Wohngebiude mit ca. 14 Wohneinheiten,

ca. 16 Garagen-Stp.

Es ist damit zu rechnen, daB das Gebiet innerhalb von ca. 5 Jahren ab Inkrafitreten des

Bebauungsplanes bebaut wird.
Bei durchschnittlicher Belegung von 3,2 Personen/Wohnung, werden dann ca. 35 Personen mit

ca. 3-4 volksschulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen.

Flachenverhéltnisse: Siehe Aufgliederung letzte Seite (Anhang G1)!

.Bodenordnende Maflinahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmafig gestaltete Grundstiicke sowie eine
ordnungsgeméfe Bebauung zu erméglichen, ist eine Umlegung (§§ 45 ff BauGB) bzw. eine
Grenzregelung (§§ 80 ff BauGB) nicht erforderlich.

. Erschlieffung, Finanzierung

Das Baugebiet erhdlt iiber die vorhandene Steinwegerstrafie Anschluss an das bestehende Wegenetz.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene zentralr

Wasserversorgungsanlage  der Gemeinde

Der Anschluss ist ab ca. Frithjahr 2008 moglich.
Die Abwasser werden abgeleitet durch Anschluss an die zentrale Kanalisation der Gemeinde.
Der Anschluss ist ab ca. Friihjahr 2008 moglich, Kanalnetz im Trenn - System.

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz des
EVU- E.ON Bayern AG
Der Anschluss ist ab ca. Friihjahr 2008 moglich.

Beseitigung der Abfalle ist sichergestellt durch die Miillabfuhr des Landkreises Mihldorf a. Inn.

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:
Die Mittel fur den Eigenanteil der Gemeinde werden im Haushaltsplan bereitgestellt, die Umlage fur

die ErschlieBungskosten erfolgt nach den giiltigen Satzungen.

. Yoraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die persénlichen
Lebensumstinde der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird. E-

Sozialplan (§ 180 Abs. 2 BauBG) ist daher nicht erforderlich.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen alsbald folgende Mafinahmen getroffen werden:
a) offentliche Auslegung — Bebauungsplan mit anschliefendem Satzungsbeschluss
b) Projektierung der ErschlieBungsmaBnahmen fiir Strafen, Kanal und Wasser.

G.Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bezlglich Abhandlung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 8a Abs. 1
BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird auf den beigefligten Umweltbericht
i.d.F.V. 29.08.07 und die Erganzungen im Textteil A) und B) des B-Planes verweisen.



H. Weitere Erliduterungen

1. Das Baugebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt, Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt.

2.  Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten (Ziff. A 2.5) wurde aus stddtebaulichen Griinden
aufgenommen. Eine héhere Ausnutzung wiirde zu Baukérpern fihren, die sich in die dérfliche
Ortsrandbebauung nicht einfligen.

I Entwurfv. 29.08.2007
Die im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen TOB
gemdh § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen AufRerungen wurden in den Entwurf vom
29.08.07 eingearbeitet.
Im Planteil wurden dabei die Baufenster fiir Garagen und Wohngebiude erganzt.
Im Textteil A) wurden bei den Ziff. 2.1, 2.4, 4.1, 4.3, 142 und 25 AuBerungen aus der
Behordenbeteiligung sowie die Naturschutzrechtl. Eingriffsregelung Ziff. 26 ergénzt.
Im Textteil B) wurde ein ergénzender Hinweis auf die Raumordnungstrasse der ,,B15 neu® die ca.
200 m sudostlich des Baugebietes geplant ist aufgenommen mit dem Hinweis dass bel einer
Verwirklichung dieser Planung mit Larmbeldstigungen durch die Bundesfernstrafe zu rechnen ist.
Weiter wurden Ausgleichsflichen nach der Naturschutzrechtl. Eingriffsregelung erginzt.

J. Satzung v. 31.10.2007
Bei der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen TOB geméf § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB eingegangene AufRerungen wurden vom Gemeinderat abgewégt und in den Entwurf
vom 29.08.07, ged. 31.10.2007 eingearbeitet.

Im Planteil wurde als redaktionelle Anderung das Baufenster fiir das besteh. Anwesen Parz. 5 so
vergroBert, dass Anbauten noch mdéglich sind. Eine tiber diese Baufenstergrofle hinausgehende
Erweiterungsmoglichkeit wire gegeniiber den anderen Hofstellen iiberdimensioniert..

Laut einer vorliegenden schriftlichen Erklirung des Grundstiickseigentiimers sind Erweiterungen
der vorh. baulichen Anlagen auf absehbare Zeit auch nicht vorgesehen. Sollte der zur Zeit auf den
Parz. 4 und 5 ausgeiibte Bio-Gemiisehandel zusétzliche Baufldchen bendtigen, so stiinden neben
den Anbauméglichkeiten am Bestand auch noch die Bauflichen der Parz. 5 zur Verfiigung.

Im Textteil und im Umweltbericht erfolgten keine Anderungen,
in der Begriindung wurde Ziff. E.4 redaktionell gedndert und wird nachfolgende

Erlduterung zur MD-Festsetzung ergénzt:
Im Geltungsbereich des B-Planes wird auf den Parz. 4, 5 und 6-Teil (FI-Nr. 526) ein Bio-
Gemiisehandel betrieben, fiir den ein Pachtvertrag zwischen der Betreiberin und dem
Grundstiickseigentiimer besteht.
Diese Bauleitplanung zeigt die Moglichkeiten der Bebauung nach Beendigung des
Pachtverhiltnisses auf, schrinkt dadurch aber den Bio-Gemiisehandel nicht ein, da dieses Baurecht
erst nach Beendigung des Pachtverhéltnisses greifen kann.
Somit ist die im B-Plan fiir die Parz. 4 und 6 dargestellte Bebauung erst nach Pachtende
realisierbar. Durch das angrenzende Baurecht wird keine unzuldssige FEinschrénkung des
Biogemiise-Handels gesehen da diese Flachen bisher konventionell landwirtschaftlich genutzt
wurden und von Hausgérten keine hoheren Belastungen zu erwarten sind.
Ergénzend zu diesem Betrieb ist im unmittelbaren Umgriff des B-Planes fur die Steinweger Str. 16
ein Gewerbebetrieb gemeldet. Weiter ist im Zuge des landwirtschaftlichen Strukturwandels damit
zu rechnen, dass der derzeitige Leerstand des ehemals landwirtschaftlich genutzten Anwesens
Steinweger Str. 18 in absehbarer Zeit einer Nutzung fiir Gewerbe bzw. Handwerk 0.4, im Sinne
des § 5 Abs. 1 BauNVO zugefuhrt werden kann.
Da der Gemeinderat sich entschlossen hat den Bestand westlich und nérdlich der Steinweger Strafie
nicht in den Geltungsbereich dieses B-Planes einzubeziehen um nicht bereits bestehendes Baurecht
‘ . einzuschrinken, sieht er sich veranlasst die 2 bestehenden Gewerbebetriebe, sowie den ehemaligen
und den akti veh landwirtschaftlichen Betrieb durch eine MD-Festsetzung zu sichern weil bei einem an den ,alten
Ortsrand anschlieBenden Wohngebiet mit nicht Iosbaren immissionsschutzrechtlichen
Schwierigkeiten gerechnet werden miisste.
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Sollten nach Ablauf des Pachtverhiltnisses fiir den Bio-Gemiisehandel die Parz. 4 bis 6 keine
landwirtschaftlich, gewerblich oder handwerklich gepragte Nutzung im Sinne von § 5 Abs. |
BauNVO mehr erhalten und sich auch beim Leerstand Steinweger Str. 18 keine derartige Nutzung
einstellen, wird sich der Gemeinderat iiber eine Anpassung an die tatsichliche Art der Nutzung
Gedanken machen und bei Bedarf sowoh! F- wie auch B-Plan entsprechend dndemn.

Da alle vorgenannten Anderungen redaktioneller Art sind, wird keine Erfordernis zur einer

erneuten Auslegung gesehen.

Schwindegg, 27.06.2007 Rechtmehring, den oA R

Geéndert: 9.08.2007 / 31.10.2007

Der Planverfasserf

Architekt Thomas warzenb&ck Linner, 1. Biirgermeister

Diese Begriindung wurde zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes geméal
§ 3 Abs. 2 BauGB vom .4, mit 1?7’567 in Mo bubeth , Rathaus 7105/ sffentlich

ausgelegt.

Linner, 1. Bargermeister
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ARCHITEKT TH. SCHWARZENBOCK

GEMEINDE RECHTMEHRING .
B- PLAN: “HARTER ANGER - SUD *

Pianstand: ENTWURF v. 29.08.2007

01. BAUGRUNDSTUCKE:

02.

03.

04.

05

08.

Schwindegg, 27.06.07/31.10.2007

Parz. 1 1.125 m?

Parz. 2 565 m*

Parz. 3 765 m?

Parz. 4 1.140 m?

Parz. 5 1.385 m?

Parz. 6 1.025 m?

Parz. 7 975 m?

Parz. 8 815 m?

Parz. ¢ 905 m?

Parz. 10 765 m? =

Darin enthaltene, gemass Ziff. 25.05 festgesetzte
PRIVATE GRUNFLACHEN (Ortsrand Parz. 1 u. 3-7)

SUMME WOHNBAUFLACHE - netto

OFFENTL. VERKEHRSFLACHEN:

Versiegelte Verkehrsfldchen:
vorh. Steinweger Strasse im Geltungsbereich, komplett

neue Strafie-Baugebiet mit Wendehammer, ohne Begleitgriin

Unversiegelte Verkehrsflichen:
entfallt

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Begleitgrinflache, beidseitig entlang der:
neuen StraRe-Baugebiet mit Wendehammer.

GEMEINBEDARFSFLACHEN

PRIVATE GRUNFLACHEN
- Streuobstwiese-Bestand Hs.-Nr. 27

9.465 m?

= 1116 m? = 9.4 %
= 8.3560m* = 703%

= 620 m? = 5,2 %
= 430m* =  36%
= O0m? = 0%
= 715 m? = 6,0 %

0m? = 0%
= 650 m* = 5,5 %

GESAMTFLACHE

= 11.880 m* =100,0 %

NACHWEIS des GESAMT-VERSIEGELUNGSGRADES:

Max. zulédssige Uberbauungsflache der Baugrundstiicke
bei GRZ 0,30 =9.465m?*0,30

Versiegelte Verkehrsflachen It. Ziff. 02 = 620+430

Gesamt

= 2.840 m?
= 1.050 m?

= 3.890m* = 32,7%

 GESAMT-VERSIEGEL UNGSGRAD

 <35%

Architekt Th.lSchwarzenbdck

Fldachenberechnung erfolgte per CAD!
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Rechtmehpny, den ¢ 7 |

(1. Burgermeister Linner)
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Bebauungsplan ,Harter Anger Siid*, Gemeinde Rechtmehring

Die Gemeinde Rechtmehring beabsichtigt, in Hart ein neues Baugebiet als Dorfgebiet auszu-
weisen. Die Aufnahme von neun neuen Bauparzellen soll eine maRvolle Erweiterungsméglich-
keit fUr Gberwiegend ortsansadssige Familien bzw. deren Nachwuchs bilden. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans umfasst ca. 1,29 ha. Davon sind ca. 0,18 ha fir private Grinfla-
chen (z.T. bestehend) vorgesehen. Die ErschlieRung erfolgt direkt von der Steinweger Stralte
bzw. (iber eine von dieser nach Osten abzweigenden neuen Stichstrale. Mit der vorliegenden
Planung soll die Rechtsgrundlage flr eine stadtebauliche Neuordnung des Geltungsbereiches
geschaffen werden.

Aufgrund der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches mit dem
EAG Bau sind fir den vorliegenden Bebauungsplan die Umweltauswirkungen zu ermitteln und
zu bewerten. Die Umweltprifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4) BauGB
durchgefthrt. Der Umweltbericht folgt den Vorgaben gemanr § 2a BauGB bzw. der Anlage zu §
2 (4) und § 2a BauGB.

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung mit Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe
des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung” (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen).

GemaR einer Mitteilung des Landratsamtes Muhldorf vom 26.03.2007 an alle Gemeinden im
Landkreis ist kinftig als Beitrag zur Rechtssicherheit bei allen laufenden und neuen Bauleit-
planverfahren eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vorzunehmen.

Die Gemeinde Rechtmehring liegt It. Regionalplan Nr. 18 ,Stdostoberbayern* an der Uberregi-
onalen Entwicklungsachse Haag-Wasserburg innerhalb des landlichen Teilraums im Umfeld
eines groRen Verdichtungsraums.

Zum vorliegenden Bebauungsplan wird parallel die 8. Anderung des Flachennutzungsplans
erarbeitet, in welcher der Umgriff des Bebauungsplans als Dorfgebiet festgesetzt wird. Bisher
ist das Areal Uberwiegend als Flache fUr die Landwirtschaft dargestellt. Lediglich ein kleiner
Teil im Nordwesten ist als ,fur das Ortsbild bedeutsame Grinflache” ausgewiesen.

Das Planungsgebiet befindet sich am sldwestlichen Ortsrand von Hart. Es wird im Westen
von der Steinweger StralRe begrenzt, an die wie auch im Nordwesten und Nordosten lockere
Wohnbebauung mit Garten anschliet. Im Norden befindet sich eine Grinlandflache mit An-
gercharakter. Im Osten und Siiden erfolgt mit Landwirtschaftsflachen bzw. Wald der Ubergang
in die freie Landschaft. Das Areal selbst wird Uberwiegend als Maisacker bzw. Grinland ge-
nutzt. Eine Hofstelle, die einen 6kologischen Gartenbaubetrieb beherbergt, liegt ebenso wie
eine kleine Streuobstwiese innerhalb des Geltungsbereiches.

MAX BAUER 1
LANDSCHAFTSARCHITEKT - PFARRER-OSTERMAYR-STR. 3 - 85457 WORTH - TEL 08123/ 2363 - FAX 08123 /7 4941




Bebauungsplan ,Harter Anger Siid", Gemeinde Rechtmehring

Naturrdaumlich liegt das Planungsareal in der Untereinheit 038 ,Inn-Chiemsee-Hlgelland®. Das
Geléande in der ndheren Umgebung des Geltungsbereiches ist relativ eben. Der Bodenaufbau
besteht aus ca. 60 cm Humus und Rotlage, darunter steht Kies an, d.h. der Boden ist versicke-
rungsfahig. Besondere Mafnahmen zur Herstellung eines tragféhigen Untergrundes sind nicht

erforderlich.

Das Klima im Gebiet kann als landkreistypisch bezeichnet werden. Der Standort selbst liegt
durch den Verlauf der Waldgrenze in norddstliche Richtung relativ geschitzt. Besondere Kli-
matische Bedeutung (Frischluftschneisen, Kaltluftentstehungsgebiet) ist nicht gegeben.

Das Grundwasser steht ca. 3,5 m unterhalb des Geldndes an und flief3t in norddstliche Rich-
tung. Die Stadtwerke Wasserburg planen einen ,Brunnen Hart* etwa 200 m westlich des vor-
gesehenen Anderungsbereiches. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachen-
gewasser vorhanden. Ein wasserfihrender Graben verlauft etwa 100 m westlich der Steinwe-
ger Strale von Suden nach Norden und mlndet schlieRlich in den biotopkartierten Harter
Weiher. Entlang des Grabens befinden sich kleinere Feuchtflachen u.a. mit Seggen, Réhricht

MéadesUR und Biutweiderich.

Hinsichtlich des Naturhaushaltes sind fast ausschlieflich Flachen mit geringer Bedeutung be-
troffen, da sie bisher landwirtschaftlich genutzt worden bzw. bereits bebaut sind. Die Anbau-
flache des Gkologischen Gartenbaubetriebes ist ebenfalls als gering bedeutsam einzustufen,
da gemé&R des Leitfadens (Anhang Teil A, Liste 1 a) keine Unterschiede zwischen herkdmmli-
chem und okologischem Erwerbsgartenbau gemacht werden. Lediglich im Nordwesten befin-
det sich eine ca. 650 gm umfassende Wiese mit Obstbdumen, die jedoch als private Grinfl&-
che in den Bebauungsplan integriert wird. Ansonsten sind keine Gehblze vorhanden. Es wer-
den demzufolge keine Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte lll und Il a des
BayNatSchG und keine gesetzlich geschitzten Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen
einbezogen. Mogliche Wanderbewegungen, v.a. von Amphibien, ausgehend von den Feucht-
bereichen westlich des Geltungsbereiches werden bereits jetzt durch die Steinweger Stralze

erschwert.

Das Ortsbild ist durch eine lockere Bebauung mit Uberwiegend groRzlgigen Freifldchen ent-
lang der 3 den Ort von Nord nach Sid durchziehenden StraRen gepragt. Zwischen der Be-
bauung reichen die Landwirtschaftsflachen ofter bis an die StralRen heran. Landschaftsbild-
pragend sind der Wald sudlich und westlich des Geltungsbereiches sowie der Gehdlzsaum
entlang des Harter Weihers. Erholungseignung besteht aufgrund der abwechslungsreichen
Strukturen grundsatzlich im Gebiet; die Landschaft ist durch Feldwege erlebbar.

MAX BAUER
LANDSCHAFTSARCHITEKT - PFARRER-OSTERMAYR-STR. 3 - 85457 WORTH - TEL 08123/ 2363 - FAX 08123 / 4941




~Bebauungsplan ,Harter Anger Siid“, Gemeinde Rechtmehring

Das Planungsareal ist als maRvolle Erweiterung der vorhandenen Siedlungsstruktur zu sehen,
es muss nur z.T. neu erschlossen werden. Besondere Sichtachsen, Kultur- oder Sachgiter
sind im Gebiet nicht vorhanden. Vorbelastungen sind im Ublichen Rahmen durch Emissionen
aus der Landwirtschaft gegeben. Es ist gibt eine bereits raumgeordnete Planung fir die B 15
neu Regensburg — Landshut, deren Trasse derzeit ca. 200 m s(dostlich der Ausweisungsfia-
chen verlduft. Falls diese Strake realisiert wird, muss hier mit Larmbeldstigungen gerechnet

werden.

Zur Realisierung der Bebauung sind aufgrund der Gelédndeausformung kaum Eingriffe in das
Relief erforderlich. Mit der Bebauung werden jedoch Eingriffe in den Bodenhaushalt sowie
Versiegelung einhergehen. Fir das Schutzgut Klima / Luft sind aufgrund der relativ geringen
Eingriffsflache kaum Auswirkungen absehbar, zumal sich in der ndheren Umgebung kein gré-
Berer Verdichtungsraum befindet. Da das Grundwasser nur knapp unter dem fUr Kellerge-
schosse ertorderlichen Eingriffsbereich ansteht, sind diese in jedem Fall wasserdicht auszubil-
den. Aus Sicht des SV-BUlros Dr. Prés! aus Velden hat ein Pumpversuch ergeben, dass die
geplanten Baufldchen auRerhalb des Einzugsgebietes des geplanten Brunnens liegen. Beein-
trachtigungen der Oberflachengewdasser (Weiher und Graben) sind nicht abzusehen, da sie
relativ weit auBerhalb des Baugebietes liegen und Amphibien-Wanderwege eher westlich der
Steinweger Strale zu erwarten sind. Die Bedeutung der Eingriffsflache fir den Naturhaushalt
ist aufgrund ihrer intensiven landwirtschaftiichen Nutzung eher gering. Somit sind negative
Auswirkungen auf dieses Schutzgut v.a. durch die unvermeidbare Flacheninanspruchnahme
gegeben. Die Obstwiese wird durch entsprechende Festsetzungen als private Grunflache er-
halten. Das Orts- und Landschaftsbild wird maRig beeintrachtigt, da das Planungsareal von
Stden aus Steinweg kommend sowie aus Ostlicher Richtung eingesehen werden kann. Eine
Verschlechterung der Bedingungen des 6kologischen Erwerbsgartenbaus sind abgesehen von
der FlacheneinbuRe durch die Bebauung nicht zu erwarten, zumal eine Ausfihrung Uberwie-
gend auflerhalb der Pflanz- und Erntezeiten zugesichert wurde.

Gemaf der vom Bayerischen Staatsministerium des Inneren herausgegebenen Hinweise zur
Aufstellung der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) sind grundsaétzlich alle in Bayern vorkommenden Arten folgender 3 Gruppen zu bertick-
sichtigen:
1) die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
2) die européischen Vogelarten
im Hinblick auf § 42 i.V.m. § 62 BNatSchG
3) die darlber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschitzten Arten“ im Hinblick
auf die Schutzvorschrift des Art 6a Abs. 2 S. 2 BayNatSchG.
Nach Check der entsprechenden Artenlisten kann fir den Eingriff auf der betroffenen Flache
mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit das Zutreffen eines Tatbestandes aus § 42
BayNatSchG ausgeschlossen werden. Es werden mit dem Eingriff bzw. als dessen Folge auch
keine Biotope zerstdrt, in denen wild lebende Tiere und Pflanzen der streng geschitzten Arten
betroffen sind, d.h. ein Tatbestand gem. Art 6a Abs. 2 S. 2 kann ebenfalls ausgeschlossen
werden. Eine vertiefte saP wird deshalb nicht fur erforderlich gehalten.

MAX BAUER
LANDSCHAFTSARCHITEKT - PFARRER-OSTERMAYR-STR. 3 - 85457 WORTH - TEL 08123 / 2363 - FAX 08123 / 4941




Bebauungsplan ,Harter Anger Sid“, Gemeinde Rechtmehring

Um die entstehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, wurden bei der Planung folgende
Malinahmen berlcksichtigt:

- Planung angrenzend an bestehende Bebauung

-Erhalt der Obstwiese im Nordwesten

- Herstellung eines 5 m breiten Griinstreifens mit Obstbaumen als Ubergangszone in die freie
Landschaft (Ost- und Stdseite)

- Durchgrinung der Baugrundstlicke durch entsprechende Festsetzungen

- Herstellung eines begleitenden Griinstreifens mit Bdumen entlang der neuen ErschlieRung

- Minimierung des Versiegelungsgrades durch wasserdurchlassige Stellplatze und Zufahrten

- Einfriedungen sind sockellos und mit Bodenfreiheit zu gestalten, um tiergruppenschadigende

Trennwirkungen zu vermeiden.

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§ 21 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist beim vorliegenden Bebauungsplan an-
zuwenden. Da das Areal als Dorfgebiet ausgewiesen wird, ist die Anwendung des Vereinfach-

ten Verfahrens nicht zul&ssig.

Das Uberplante Areal entspricht aufgrund der Nutzung einem ,Gebiet geringer Bedeutung fur
Natur und Landschaft®. Die geplante GRZ liegt bei maximal 0,3, d.h. es handelt sich um einen
geringen bis mittleren Versiegelungs- und Nutzungsgrad. Somit ist es gemaR der Matrix dem
Typ B | mit einem Kompensationsfaktor von 0,2 bis 0,5 zuzuordnen. Aufgrund der geringen
Eingriffsschwere in Verbindung mit den leicht Uberdurchschnittlichen Vermeidungs- und Minde-
rungsmalnahmen wird der Faktor mit 0,3 im unteren Bereich als angemessen gesehen. Zur
Ermittiung der Eingriffsfiache sind vom Geltungsbereich die privaten Grinflachen, der mit Bau-
men bepflanzte Grinstreifen entlang der ErschlieRungsstralke sowie der Bereich um die
bestehende Hofstelle in Abzug zu bringen. Es verbleibt damit eine Eingriffsflache von ca.
8.200 gm. Nach Multiplikation mit dem Faktor ergibt sich ein Ausgleichsflachenbedarf von ca.
2.500 gm.

Die erforderliche Ausgleichsflache wird komplett auBerhalb des Geltungsbereiches des Ein-
griffsbebauungsplans auf zwei verschiedenen Flurstlicken erbracht.

Ausgleichsflache 1 befindet sich auf einer ca. 300 gm umfassenden Teilflache von FI.Nr.
1327/2 Gemarkung Allmannsau, Gemeinde Haag i. Obb. Das Flurstlick befindet sich sidlich
von Altdorf, westlich der B 15 an der Hofstelle Saubichl. Im Siiden grenzt ein Torfstich an, der
etwa 0,5 m unter dem sonstigen Geldnde liegt und mit heimischen Geholzen bewachsen ist.
An den anderen Seiten schliet intensiv genutztes Grinland an. Ein temporar wasserfihren-
der Graben verlduft quer durch das Grundstiick. Das gesamte Flurstlick wurde bereits im Friih-
jahr 2007 als Ausgleichsflache fur den Bebauungsplan ,GE Am Kornfeld, T1“ dkologisch auf-
gewertet. Da jedoch von den ca. 7.500 gm nur 7.200 gm flr vorgenannten Bebauungsplan
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bendtigt wurden, kann nun die Restflache von 300 gqm fir den hier vorliegenden Bebauungs-
plan als Ausgleich verwendet werden. So ist der Graben renaturiert worden (M&andrierung,
Anlage von Bachtaschen, Uferaufweitungen) und es wurden an ein paar Rohbodenmulden
durch Oberbodenabtrag angelegt. Zusétzlich erfolgte der Einbau von Réhrichtmatten, die
Pflanzung einiger Einzelbdume sowie einer Gehélzgruppe. Im Sldwesten wurde der vorhan-
dene Gehdlzbestand mit Niedermoor-Arten erweitert. Die verbleibende Flache wird nun als
extensives Grlnland gepflegt, d.h. sie darf nur einmal jahrlich nach dem 15.08. geméaht wer-
den. Das Mahdgut ist abzutransportieren und der Einsatz von Diinger und Pestiziden ist unzu-

lassig.

Ausgleichsflache 2 umfasst eine Flache von ca. 2.240 gm und befindet sich auf einer Teilfla-
che im Norden der FIL.Nr. 1222/2 Gemarkung Albaching. Da das Grundstlck bereits in der
Nachbargemeinde von Rechtmehring und auch im Nachbarlandkreis Rosenheim liegt, werden
die geplanten Aufwertungsmalnahmen im Bebauungsplan lediglich als Hinweise aufgefihrt.
Das Areal ist relativ eben und wird derzeit als Griinland intensiv bewirtschaftet. Die Flache ist
It. Historischer Moorkarte Teil eines Moorgebietes zwischen Albaching und Rechtmehring, und
zwar liegt sie im sogenannten Hahnfilzwald. Sie liegt aber weder in einem Schutzgebiet nach
BayNatSchG noch ist sie biotopkartiert, d.h. eine grundséatzliche Eignung als Ausgleichsfldche
ist gegeben. Die Wiese wird von Wald (Uberwiegend Fichten, z.T. Erlen und Birken) umgeben.
An der Nordgrenze verlduft ein Waldweg. An den Randbereichen breiten sich Brennnessein
sowie das ebenfalls unerwlinschte Kanadische Springkraut aus. In einigen Teilen kommt Kohl-
distel vor, ansonsten ist aufgrund der Bewirtschaftung keine besondere Pflanzenzusam-
menstellung erkennbar. Zur 6kologischen Aufwertung wird an der West- und SUdseite die
Pflanzung eines 3 bis 7 m breiten Waldmantels aus heimischen, standortgerechten Stréauchern
vorgesehen. Des weiteren sind die Neophyten in den Randbereichen samt der obersten Bo-
denschicht mit dem Wurzelwerk zu entfernen. Die verbleibende Fléche soll als extensive
Frisch- bis Feuchtwiese gepflegt werden, d.h. in den ersten 4 Jahren ist 2x jéhrlich zu méhen,
wobei das Mahdgut abzutransportieren ist. Ziel ist, die Flache etwas auszumagern. Ab dem 5.
Jahr ist nur noch eine einmalige Mahd im Herbst geplant, wobei jeweils ein Drittel der Flache
als alternierender Altgrasstreifen (Rlckzugsort fir Insekten) stehen zu lassen ist. Der Einsatz
von Dlnger und Pestiziden ist nicht gestattet. Naturschutzfachliches Ziel ist die Ausweitung
der Artenzusammenstellung und Entwicklung in Richtung Kohldistelwiese

Mit der Durchflhrung des Vorhabens werden bisher unbebaute Flachen einer Siedlungsnut-
zung zugefthrt. Es kommt damit zu Flachenverbrauch, Eingriffen in Relief und Boden, Versie-
gelung von Teilbereichen sowie einer gewissen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Die
Auswirkungen auf die Schutzglter beschranken sich jedoch auf den Eingriffsbereich selbst
und sind insgesamt als geringfligig bis maRig zu bezeichnen. Bei Nichtdurchflhrung des Vor-
habens wird zwar der Bestand nicht verdndert, d.h. die oben genannten negativen Auswirkun-
gen auf die Umwelt sind nicht gegeben. Allerdings muUssten dann Bauflachen an anderer,
moglicherweise weniger geeigneter Stelle zur Verfligung gestelit werden, wenn eine Abwande-
rung junger einheimischer Familien verhindert werden soll.
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Das neue Dorfgebiet grenzt im Norden und Westen an bestehende Bebauung an, etwas wei-
ter sudiich bildet der Wald eine natlrliche Wachstumsgrenze, d.h. der Standort ist fir eine
Erweiterung des Siedlungsbereiches als geeignet anzusehen. Die Planung selbst erscheint
inklusive der groRzligigen Grunflachen schilssig, Alternativen werden deshalb nicht vorge-

schlagen.

Die Analyse und Bewertung der SchutzgUter erfolgte verbal-argumentativ und unter Verwen-
dung der einschlédgigen Fachplanungen. Besondere Gutachten oder andere Voruntersuchun-

gen sind bisher nicht durchgeflhrt worden.

Das Monitoring beinhaltet die gemeindliche Uberwachung der Umweltauswirkungen, die durch
ein Vorhaben verursacht werden kénnen. Da mit der vorliegenden Planung keine erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzglter zu erwarten sind, ist ein Monitoring in diesem Sinne nicht
erforderlich. Eine Prufung der Umsetzung grinordnerischer Auflagen bzw. der Ausgleichsfla-
chen bleibt davon jedoch unberlhrt.

Es ist geplant, im slUdwestlichen Teil von Hart ein Dorfgebiet mit 9 neuen Bauparzellen als
mafvolle Siedlungserweiterung auszuweisen. Die Eingriffsflache ist aufgrund ihrer derzeitigen
landwirtschaftlichen Nutzung von eher geringen Bedeutung fir den Naturhaushalt. Sie grenzt
im Westen und Norden an Bebauung, im Siden befindet sich eine gréere Waldfldche, d.h.
das Baugebiet ist lediglich von Osten frei einsehbar. Trotz der leicht (iberdurchschnittlichen
Ein- und Durchgrinung stellt das Vorhaben einen Eingriff in Naturhaushalt und Landschafts-
bild (Versiegelung, Flachenverbrauch, Sichtbeeintrachtigung) dar, fir den Ausgleichsfldchen
erforderlich werden. Die Ausgleichsflache wird auRerhalb des Geltungsbereiches zur Verfi-
gung gestellt und durch entsprechende Mafnahmen okologisch aufgewertet. Insgesamt wur-
den die Umweltbelange berlicksichtigt — Ergebnis ist eine ékologisch vertréagliche Planung.

Von den beteiligten Tragern offentlicher Belange haben folgende Hinweise bzw. Empfehlun-
gen zur Planung gegeben:

Der Bayerische Bauernverband hat prinzipiell keine Bedenken gegen die geplante Anderung
des FNP, er weist jedoch darauf hin, dass bei Pflanzungen ausreichende Grenzabsténde zu
landwirtschaftlichen Nutzflachen einzuhalten sind und mit von der Landwirtschaft ausgehen-
den Immissionen auch Uber das Ubliche MaR hinaus (z.B. an Sonntagen bzw. zu Nachtzeiten)
zu rechnen ist. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen — sie finden bereits unter dem
Punkt 25.04 (Einrlicken der Einfriedungen um 2 m) und Punkt 25.08 (Grenzabsténde der Be-
pflanzung nach BGB) Beriicksichtigung. Es wird in einem spéateren Schreiben um die Beach-
tung des ortlichen 6kologischen Gartenbaubetriebes gebeten, was It. Gemeinderat bereits ge-

schehen ist.

Die Regierung von Oberbayern stellt fest, dass die Planung grundsétzlich den Erfordernissen
der Raumordnung entspricht und weist darauf hin, dass auf eine ausreichende Eingriinung
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und eine umgebungsorientierte Baugestaltung zu achten ist sowie die erforderlichen
Ausgleichsmalnahmen mit der UNB abgestimmt werden soliten. Dazu wird festgestellt, dass
die Eingriinung im Bebauungsplan dargestelit und mit der UNB abgestimmt wurde. Die umge-
bungsorientierte Bauweise wird durch die Planung festgeschrieben. Die AusgleichsmaRnah-
men werden ebenfalls mit der UNB abgestimmt.

Die T-Com hat ebenfalls keine Einwande gegen die Planung, weist jedoch darauf hin, dass
entlang der Steinweger Strae Telekommunikationslinien verlaufen, die nicht veréndert oder
beschéadigt werden dirfen. Des weiteren wird festgestellt, dass eine Vorleistung des TOB be-
zuglich des Baus neuer Leitungen nur bei einer vertretbaren Risikobegrenzung erfolgt. Die
Hinweise werden zur Kenntnis genommen, haben aber keinen Einfluss auf die vorliegende
Planung, da sie die ErschlieRung betreffen.

Die Kreisbrandinspektion weist darauf hin, dass zur Sicherstellung der Loschwasserversor-
gung das Hydrantennetz entsprechend géngiger Vorschriften auszubauen ist, die Offentlichen
Verkehrsflachen die Anforderungen einer Feuerwehrbefahrbarkeit erflllen missen und ein
zweiter Rettungsweg aus Aufenthaltsrdumen in oberen Geschossen ermdglicht werden muss.
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, missen aber nicht in den Bebauungsplan -
bertragen werden, da es sich hier um aillgemeingliltige Rechtsvorschriften handelt.

Die Autobahndirektion Stidbayern hat prinzipiell keine Einwénde gegen die Planung, weist
aber darauf hin, dass die raumgeordnete Trasse der B 15 neu Regensburg — Landshut als
Ubergeordnete Planung bei Bauleitplanungen zu berlcksichtigen ist. Nach dem gegenwartigen
Stand verlauft diese Trasse etwa 200 m sidlich der geplanten Ausweisung, d.h. bei Realisie-
rung muss mit Larmbeléstigungen gerechnet werden. Da die Planung bereits einige Jahre alt
und keine genaue Trassenflihrung festgeschrieben ist sowie eine nicht prioritére Einstufung im
aktuellen Bedarfsplan erfolgt ist, beschlielt der Gemeinderat in Absprache mit dem Sachge-
biet Immissionsschutz des Landratsamtes, dass die Aufnahme eines textlichen Hinweises zu
diesem Thema in den Bebauungsplan ausreichend ist.

Die Fachstelle fiir Ortsplanung des LRA Muhldorf gibt Hinweise zur Bauweise, die lt. Ge-
meinderatsbeschluss im Bebauungsplan geadndert werden. Ein Hinweis zur Stellplatztiefe ist
hinféllig, da bereits im Bebauungsplan vorhanden. Die Empfehlung, Abstandsflachen geman
der BayBO zu regeln, ist vom Gemeinderat nicht gewlnscht; ebenso soll die Doppelhausbe-
bauung, wie bisher in der Planung festgesetzt, lediglich fir eine Parzelle zul&ssig sein.

Die Fachstelle fir Naturschutz und Landschaftspflege des LRA Muihldorf stimmt der Be-
rechnung der Ausgleichsfl&che zu, macht jedoch klar, dass die AufwertungsmaRnahmen noch
festzulegen sind. Es wird festgestellt, dass aufgrund einer fehlenden Trennung von Vorgarten
und Stellplatzzone theoretisch die gesamte Flache als Stellplatz genutzt werden kénnte und
eine Festsetzung zur Ausflhrung der Stellplatze fehle. Es wird empfohlen, die 5 m Streifen der
privaten Eingrinung wie auch das Strallenbegleitgrin ohne Oberbodenauftrag als Magerwie-
se herzustellen, eine Negativ-Pflanzliste aufzunehmen sowie Aussagen zu Art und Material
der stralkenseitigen Einfriedungen zu treffen. Die Gemeinde hat mittlerweile eine Ausgleichs-
flache bereitgestellt, fir die bereits eine (vorbehaltliche) Zustimmung erteilt wurde. Die Aus-
gleichsflache wird inklusive MalRnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen. Da den Bau-
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herren freigestellt werden soll, wo sich ihre Stellplatze befinden sollen, wird auf die Anderun-
gen zu diesem Thema verzichtet. Dass die Stellplatze und Zufahrten wasserdurchldssig zu
gestalten sind, ist bereits in Punkt 14.1 verankert. Die Empfehlung zur Entwicklung von Mager-
rasenfldchen wird in den Festsetzungen erganzt. Eine Negativ-Liste ist im Sinne eines schian-
ken Bebauungsplans wenig sinnvoll, jedoch wird eine entsprechende Festsetzung unter Punkt
25.9 erganzt. Die Festsetzungen zu den Einfriedungen unter Punkt 29.13 bis 29.15 werden
vom Gemeinderat fUr ausreichend erachtet.

Die Fachstelle fiir Wasserwirtschaft des LRA Muhldorf stellt fest, dass Sickeraniagen min-
destens 1 bis 1,5 m Abstand zum hochsten Grundwasserstand haben missen, was im Pla-
nungsgebiet aufgrund des hohen GW-Standes schwierig sein durfte. Es wird empfohlen, den
Punkt 14.2 so zu erganzen, dass Sickerschachte nur bis zu einer Tiefe von 2 m unter Gelédnde
zulssig sind. Der Empfehlung wird gefolgt.

Der Bund Naturschutz in Bayern e.V. stelit fest, dass durch die Flachenausweisung vermut-
lich die Existenz eines ortsansassigen 6kologischen Gartenbaubetriebes gefahrdet ist. Er weist
darauf hin, dass durch den noch gultigen Pachtvertrag derzeit eine Verwertung des Grundstd-
ckes verhindert ist und dass es sinnvoll sei, mit der Pachterin nach Alternativfléchen zu su-
chen. Ferner soll durch eine Ergédnzungssatzung einer weiteren Ausdehnung von Siedlungs-
flachen entgegen getreten werden. Der Gemeinderat nimmt die Hinweise zur Kenntnis und
veranlasst eine weitere Prifung, ob und wie der angesprochene Betrieb wirklich gefahrdet ist.
Nach seiner Meinung geht jedoch von der zukiinftigen Bebauung keine Geféhrdung aus zumal
eine Bebauung im betroffenen Areal erst nach Auslaufen des Pachtvertrages stattfinden kann.
Ferner stellt der Gemeinderat fest, dass er sich nicht in das privatrechtliche Pachtverhéltnis
einmischen wird. Der Gemeinderat sieht sich nicht in der Pflicht, Ersatzflachen zu schaffen,
von der Pachterin besteht dahingehend auch kein Interesse. Es wird keine Notwendigkeit fur
eine Uber die im Verfahren befindlichen Planungen hinaus gehende Bauleitplanung gesehen.

Nach der Beteiligung der Blrger im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind von Frau Bonn,
die auf Teilflachen des Planungsareals 6kologischen Gartenbau betreibt, massive Einwénde
gegen die Planung vorgebracht worden, die im einzelnen bereits in der Zusammenfassung
des Umweltberichts zur 8. Anderung des Flachennutzungsplans dargestelit wurden. Nach Ab-
wagung all ihrer Einwénde sind derzeit keine Anderungen im Bebauungsplan erforderlich.
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