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1. Aufstellungsbeschluss: 
 
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 21.05.2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes 
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.05.2008 ortsüblich bekannt gemacht. 
 
 
Oberbergkirchen, den 27.05.2008 –Siegel-   
  Sedlmeier, 1. Bürgermeister 
 
2. Beteiligung der Öffentlichkeit: 
 
Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit der Gelegenheit 
zur Äußerung und Erörterung fand statt in der Gemeinderatssitzung am 03.09.2008. Es 
wurde eine Nachfrist gesetzt bis zum 15.09.2008. 
 
 
Oberbergkirchen, den 15.09.2008 –Siegel-   
  Sedlmeier, 1. Bürgermeister 
 
3. Beteiligung der Behörden: 
 
Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange wurden gemäß § 4 Abs. 1 BauGB 
in der Zeit vom 22.09.2008 bis einschließlich 27.10.2008 unterrichtet und zur Äußerung 
aufgefordert  
 
 
Oberbergkirchen, den 11.12.2008 –Siegel-   
  Sedlmeier, 1. Bürgermeister 
 
4. Öffentliche Auslegung: 
 
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 11.12.2008 mit der 
Begründung und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom 29. 
Dezember 2008 bis einschließlich 30. Januar 2009 öffentlich ausgelegt. Dies wurde am 
18.12.2008 ortsüblich bekannt gemacht. 
 
 
Oberbergkirchen, den 03.02.2009 –Siegel-   
  Sedlmeier, 1. Bürgermeister 
 
5. Beteiligung der Behörden: 
 
Den Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange wurde gemäß § 4 Abs. 2 BauGB 
in der Zeit vom 29. Dezember 2008 bis einschließlich 30. Januar 2009 Gelegenheit zur 
Stellungnahme gegeben. 
 
 
Oberbergkirchen, den 03.02.2009 –Siegel-   
  Sedlmeier, 1. Bürgermeister 
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6. Satzungsbeschluss: 
 
Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 18.02.2009 den Bebauungsplan in 
der Fassung vom 18.02.2009 gemäß § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. 
 
 
Oberbergkirchen, den 19.02.2009 –Siegel-   
  Sedlmeier, 1. Bürgermeister 
 
 
7. Bekanntmachung: 
 
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsüblich durch Aushang am 
30.04.2009. Der Bebauungsplan mit der Begründung und der zusammenfassenden 
Erklärung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den ortsüblichen Dienstzeiten in 
den Amtsräumen der Verwaltungsgemeinschaft Oberbergkirchen, Hofmark 28, 84564 
Oberbergkirchen, montags bis freitags von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr, donnerstags auch von 
14.00 Uhr bis 18.00 Uhr zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Über den Inhalt wird auf 
Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, 
der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB). 
 
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).  
 
 
 
Oberbergkirchen, den 29.06.2009 –Siegel-   
  Sedlmeier, 1. Bürgermeister 
 
 
8. Übersendung von Ausfertigungen: 
 
Ausfertigungen des rechtskräftigen Bebauungsplanes wurden am ………….. an die 
nachfolgenden Träger öffentlicher Belange übersandt: 

- Landratsamt Mühldorf a. Inn  
- Vermessungsamt Mühldorf a. Inn (über Landratsamt Mühldorf a. Inn) 
- Finanzamt Mühldorf a. Inn 
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Gemeinde Lohkirchen, Landkreis Mühldorf a. Inn, Regierungsbezirk: Oberbayern 
 
A. LAGE, GRÖSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETES 
 
1. Das Planungsgebiet liegt westlich von Lohkirchen südlich der Staatsstraße 2091. 

Neu überplant wird eine Teilfläche der Flur-Nummer 62, Gemarkung Lohkirchen. 
 
Der Ausgleich für den Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt auf einer bereits 
vorhandenen Ökokontofläche, der Flur-Nr. 1865, Gemarkung Oberbergkirchen und 
einer neu anzulegenden Ausgleichsfläche auf der Flur-Nr. 22, Gemarkung 
Lohkirchen. 

 
2. Nördlich der Planungsfläche grenzt die Staatsstraße 2091 an, westlich und südlich 

des Planungsgebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flächen. Im Osten 
schließt das beplante Gebiet an bereits bestehende Bebauung an. 

 
3. Das Gelände fällt von Südwesten nach Nordosten hin ab. Der Höhenunterschied 

von der höchstgelegenen zur tiefstgelegenen Stelle beträgt rund 6 Meter (siehe 
Höhenschichtlinien). 

 
4. Bodenbeschaffenheit: Nach dem Bodeninformationssystem Bayern - 

www.bis.bayern.de – handelt es sich bei der neu überplanten Fläche um Braunerde 
aus (glimmerreichem) schluffig-lehmigem bis tonig-lehmigem Molassematerial. 
 
Über die Tiefe des Grundwassers liegen keine Erkenntnisse vor. Es dürfte 
oberflächennah aber nicht mit Grundwasser zu rechnen sein. Der beplante Bereich 
liegt nördlich der Wasserscheide von Isen und Rott (das Regenwasser des 
Planungsgebietes läuft in Richtung Rott ab). 

 
5. Im neu überplanten Bereich besteht noch keine Bebauung. 
 
 
B. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN 
 
1. Das Planungsgebiet ist im Flächennutzungsplan als landwirtschaftliche Fläche 

dargestellt. Der rechtskräftige Flächennutzungsplan mit integriertem 
Landschaftsplan der Gemeinde Lohkirchen soll im Parallellverfahren geändert 
werden. 

 
2. Das überplante Grundstück befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Es soll eine 

geordnete städtebauliche Entwicklung nach den Vorgaben des 
Flächennutzungsplanes sicherstellen und mittelfristig den Bedarf nach Bauland 
befriedigen.  

 
3. Eine kommunale Entwicklungsplanung besteht nicht. 
 
4. Über das Vorhandensein von Altlasten liegen keine Erkenntnisse vor. Nach dem 

bisherigen Kenntnisstand sind Altlasten nicht zu erwarten. 
 
C. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG 
 
1. Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet 

festgelegt. 
 
2. Im Baugebiet ist die Neuerrichtung von 16 Wohnhäusern vorgesehen.  
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3. Es ist damit zu rechnen, dass das überplante Gebiet für einige Jahre den Bedarf 

nach Bauland sicherstellt. 
 
4. Flächenbilanz: 

Bruttobauland (Geltungsbereicherweiterung): ca. 14.447 m² 
davon entfallen auf 
Nettobauland:  10.151 m² = 71 %  
Verkehrsflächen:  2.094 m² = 14 %  
öffentliche Grünflächen: 1.748 m² = 12 % 

 Grünflächen privat: 454 m² = 3 % 
 
 
D. BODENORDNENDE MASSNAHMEN  
 
 Die Grundstücksteilungen sollen entsprechend den vorgeschlagenen 

Grundstücksgrenzen im Bebauungsplan vorgenommen werden. Ein 
Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich. 

 
 
E. ERSCHLIESSUNG 
 
1. Die Planungsfläche wird von der Siedlungsstraße und der Weihhäuslstraße aus 

erschlossen, zusätzlich durch eine Ausfahrt zur Staatsstraße 2091 Aufgrund einer 
Forderung des Staatlichen Bauamtes Rosenhem wird die Staatsstraße 2091 mit 
einer Linksabbiegespur versehen. Um die Linksabbiegespur realisieren zu können, 
wurde die Einfahrt ins Baugebiet am westlichen Rand des Geltungsbereiches 
vorgesehen. Die Einfahrt dient zusätzlich als Einfahrt in die weiterhin 
landwirtschaftlich genutzte Restfläche der Flur-Nr. 62. Im Baugebiet wird die 
südliche Straße (entlang der Parzellen 10 bis 12) verkehrsberuhigt ausgebaut. Es 
ist beabsichtigt, diese nur mit einer Breite von 3,5 Meter mit Asphalt zu befestigen. 
Ein 2,5 Meter breiter Streifen wird zunächst nur mit Schotterrasen befestigt. Auch 
das Regenwasser kann zunächst in den Schotterrasen ablaufen und in 
Einlaufschächte eingeleitet werden. Das Pflanzen von Bäumen im Zuge des 
Schotterrasenstreifens ist zur Ortsrandbegrünung beabsichtigt. Die westliche Straße 
entlang der Parzellen 6 bis 9 erhält keinen Gehweg. Es werden aber Parkflächen 
ausgewiesen. Ein höhengleicher Gehweg mit 1,5 Meter Breite wird an der 
nördlichen Straße errichtet entlang der Parzellen16, 13, 14.  

 
2. Die Wasserversorgung wird durch eine Erweiterung der gemeindlichen zentralen 

Wasserversorgung sichergestellt, ebenso die Löschwasserversorgung. 
 
3. Die Schmutzentwässerung ist durch das bestehende Schmutzwasserkanalnetz der 

Gemeinde Lohkirchen sichergestellt. Das Kanalnetz soll erweitert werden. 
 
4. Es ist beabsichtigt, das Regenwasser der Parzellen 7 bis 15 über den vorhanden 

Mischwasserkanal in der Weihhäuslstraße abzuleiten. Eine Ableitung im 
Trennsystem würde unwirtschaftliche Kanaltiefen mit sich bringen. Die Sohle des 
Kontrollschachtes der tiefstgelegenen Parzelle 12 liegt bei 479,95 m ü.NN. Die 
höchstgelegene Stelle, die vom Regenwasserkanal zu überwinden wäre, liegt bei 
485,44 m ü. NN. Dies bedeutet, dass der Regenwasserkanal an der 
höchstgelegenen Stelle eine Tiefe von rund 6 Metern haben würde. Die 
Kanalnetzberechnung des Ingenieurbüro Rinner hat ergeben, dass der vorhandene 
Mischwasserkanal in der Weihhäuslstraße das zusätzliche Regenwasser 
aufnehmen kann. Auch die Kläranlage bietet genügend Reserven für die 
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ordnungsgemäße Behandlung des Regenwassers. Wasserrechtlich genehmigt ist 
die Ableitung von Regenwasser von einem Gebiet mit 10,23 ha. Tatsächlich 
eingeleitet wird derzeit Mischwasser aus einem Gebiet mit einer Größe von 6,3 ha. 
Hinzukommen im Baugebiet Flächen mit einer Größe von 0,97 ha, sodass die 
Gesamtfläche 7,27 ha beträgt. 

 

 
Flächen, von denen derzeit Mischwasser in den Kanal eingeleitet wird. 

 
 Das auf den Parzellen 1 bis 6 und 16 anfallende Regenwasser soll in eine 

Rückhaltemulde in der öffentlichen Grünfläche neben der St 2091 eingeleitet 
werden. In die gleiche Mulde kann auch das Regenwasser der St 2091 einfließen, 
das derzeit direkt (ohne Rückhaltung) in den Bucher Graben abgeleitet wird. Aus 
der Rückhaltemulde wird das Regenwasser gedrosselt in den Bucher Graben 
abgeleitet. Ein (geringer) Teil des Regenwassers wird versickern bzw. verdunsten. 

 
5. Die Stromversorgung ist durch Erweiterung und Anschluss an das Versorgungsnetz 

der E.ON Bayern AG gesichert. 
 
6. Die Erschließung erfolgt mit Ausnahme der Stromversorgung durch die Gemeinde 

Lohkirchen. 
 
7. Die Beseitigung der Abfälle ist sichergestellt durch die Müllabfuhr des Landkreises 

Mühldorf a. Inn. 
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F. ÜBERSCHLÄGIGE KOSTENERMITTLUNG UND VORGESEHENE 
FINANZIERUNG 

 
1. Verkehrsflächen 
 Die Berechnung beinhaltet überschlägige Kosten pro m² für Grunderwerb, Erdbau, 

Entwässerung, Randeinfassung, Gehweg und Schwarzdecken 
 ca. 2094 m² á 100,00 € 209.400 €  

Linksabbiegespur   35.000 € 
 
2.  Straßenbeleuchtung 
 ca. 7 Lampen á 2.500,00 € 17.500 € 

 
3.  Wasserversorgung 
 ca. 320 lfm  á 50,00 € 16.000 € 

16 Hausanschlüsse á 1.000,00 € 16.000 € 
 
4.  Schmutzwasserkanal  
 ca. 310 lfm á 250,00 € 77.500 € 
 16 Hausanschlüsse á 3.000,00 € 48.000 € 
 
5. Die Kosten für die Erschließung werden gemäß der gemeindlichen 

Erschließungsbeitragssatzung und den Beitrags- und Gebührensatzungen zur 
Wasserabgabe- und Entwässerungssatzung umgelegt. 

 
6. Die Nachfolgelasten aus der Kanalerschließung und Wasserversorgung werden 

über Gebühren finanziert. Für die Gemeinde entstehen Nachfolgelasten aus dem 
späteren Unterhalt der Erschließungsstraße einschließlich der Straßenbeleuchtung. 

 
G. VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN UND VERWIRKLICHUNG DER 

PLANUNG 
 
1. Die Bebauungsplanerweiterung verfolgt das Ziel, für junge, derzeit und früher 

ortsansässige Gemeindebürger Bauland zu erschließen. In moderaten Umfang wird 
auch der Zuzug von Neubürgern ermöglicht. 

 
2. Nachteilige Auswirkungen durch die Verwirklichung der Planung auf die 

Lebensumstände der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen sind 
nicht zu erwarten. 

 
3. Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen alsbald folgende Maßnahmen 

getroffen werden: 
a.) Durchführung des Bebauungsplanverfahrens  
b.) Erstellung der Erschließungsplanung 
c.) Durchführung der Erschließung 
d.) Parzellierung des Grundstückes mit der Flur-Nr. 62 und Vermessung des 

Straßengrundstückes 
 
 
H. EINGRIFFSREGELUNG (Ermittlung der Ausgleichsflächen) 
 
Gemäß § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes und § 1 a des Baugesetzbuches ist die 
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden. Die Ermittlung 
des Ausgleichsbedarfes erfolgt gemäß des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums 
für Landesentwicklung und Umweltfragen. 
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1. Bewertung des Ausgangszustandes 
 

• Flur-Nr. 62: Intensiv genutztes Ackerland 
 
2. Auswahl von Vermeidungsmaßnahmen 

• Grünstreifen (Ortsrandeingrünung) im westlichen Bereich der Flur-Nr. 62 
• Pflanzgebot für eine Obstbaumreihe in der westlichen Ortsrandeingrünung 

und auf den Baugrundstücken. 
• Verbot von Stützmauern und Zaunsockeln 
• Verbot von mehr als nur geringfügigen Geländeveränderungen 
• Pflanzgebote – mindestens 1 Laub- oder Obstbaum je 300 m² 

Grundstücksfläche 
• Pflicht zur wasserdurchlässigen Gestaltung von Garagenzufahrten und 

Stellplätzen 
• Zulassung von West-Ost-Firstrichtung, um verstärkt die Nutzung von 

Solarenergie zu ermöglichen 
 
3. Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflächen 
 
 Für die Bebauung auf der Flur-Nr. 62 ist die Anlegung einer Ausgleichsfläche nötig. 

Nicht berücksichtigt sind bei der anzusetzenden Fläche die öffentliche Grünfläche 
und die Ortsrandeingrünung, da diese im Vergleich zur jetzigen Nutzung als 
Ackerfläche bereits für sich betrachtet eine Aufwertung darstellen. 

 
3.1 Festlegung der Kompensationsfaktoren 
 
 GRZ = 0.35  => Typ B : niedriger bis mittl. Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad 
 
 Ackerfläche => Kategorie 1: Gebiete geringer Bedeutung 
 
 => Feld B I => Faktor 0,2 - 0,5 
 
 Gewählter Faktor  => 0,3 
 
3.2 Kompensationsumfang 
 
Gesamtfläche des Planungsgebietes: 14.447 m² 
- öffentliche Grünfläche 1.748 m² 
- private Ortrandeingrünung 454 m² 
= Anzusetzende Fläche 12.245 m² 
 
Kompensationsfaktor : 0,3 
 
=> Kompensationsumfang :  12.245 x 0,3 = 3.673,50 m² 
 
Ermittelte Ausgleichsfläche :  3.674 m² 
 
 
4. Auswahl geeigneter Flächen und sinnvoller Ausgleichsmaßnahmen 
 
4.1 Ausgewählte Flächen 
 
Flur-Nr. 1865, Gemarkung Oberbergkirchen: 
Auf der Flur-Nr. 1865, Gemarkung Oberbergkirchen wird eine Fläche von 973 m² aus dem 
Ökokonto der Gemeinde Lohkirchen ausgebucht. Die Fläche wurde 2004 in Absprache mit 
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dem Landratsamt Mühldorf a. Inn, Hr. Krause ins Ökokonto eingebucht. Es wurde auf dieser 
Fläche folgendes Entwicklungziel umgesetzt:  
Extensivierung, später Hochstaudenflur, teilweise Erweiterung des Gehölzbestandes 
Durch die Verzinsung von 2004 bis 2008 mit 2 % jährlich hat sich der Flächenansatz auf 
1.051 m² (108 %) erhöht.  
 
Flur-Nr. 22, Gemarkung Lohkirchen: 
Auf der Fl. Nr. 22 wird eine Ausgleichsfläche von 2.623 m² festgesetzt. Die Fläche wird von 
der Gemeinde Lohkirchen erworben. 
 
Die Fläche wird bisher als Wiese intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Fläche liegt südlich 
des Bucher Grabens.  
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4.2 Ausgewählte Ausgleichsmaßnahme 
 
Es ist vorgesehen, die Fläche entsprechend dem Gewässerentwicklungsplan der Gemeinde 
Lohkirchen umzugestalten: 

 
 
Entwicklungsziel: Entwicklung eines ökologischen Uferstreifens durch Bereitstellung einer 
Fläche zur egenständigen Bachbettentwicklung und Pflanzung eines dreireihigen 
Gehölzstreifens. Die Breite des Uferstreifens beträgt ca. 7 Meter. 
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Aufgrund des Erwerbs durch die Gemeinde Lohkirchen ist eine zeitnahe Durchführung der 
Ausgleichsmaßnahmen gewährleistet. Die Ausgleichsfläche wird außerdem dem Bay. 
Landesamt für Umweltschutz, Dienststelle Hof gemeldet. 
 
Lageplan mit Darstellung der Ausgleichsfläche: 
 
Siehe Anhänge 1 und 2 
 
 
Übersichtsplan (der Ausgleichsfläche): 

 
Mit freundlicher Genehmigung der Verwaltungs-Verlag GmbH, Ehrenbreiter Str. 44, 80993 München, Tel. 
01805/25 51 61, Telefax 01805/25 51 69, http://www.stadtplan.net 
 
Lohkirchen, den 11.12.2008  Lohkirchen, den 11.12.2008 
Entwurfsverfasser  Gemeinde Lohkirchen  
 
 
 
    
Planungsbüro Gerhard Obermaier  Sedlmeier, 1. Bürgermeister 
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UMWELTBERICHT 
 
1.  Einleitung 
 
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans: 

Das Planungsgebiet liegt im Westen des Ortsbereiches von Lohkirchen. Nördlich 
grenzt die Staatsstraße 2091 an, westlich und südlich befinden sich 
landwirtschaftlich genutzte Flächen und im Osten grenzt der Ort Lohkirchen an. 
Der Bereich ist im rechtsgültigen Flächennutzungsplan als Landwirtschaftliche 
Fläche dargestellt. Im Deckblatt Nr. 3 des Flächennutzungsplanes, das im 
Parallellverfahren aufgestellt wird, ist die Fläche als Allgemeines Wohngebiet 
dargestellt. 
Der vorliegende Entwurf des Deckblattes zum Bebauungsplan weist 
entsprechend den städtebaulichen Entwicklungs- und Leitzielen einen 
einheitlichen Nutzungsbereich auf. Der gesamte Bereich des Planungsgebietes 
ist als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Nähere Angaben zu Art und Maß der 
Nutzungen siehe Textliche Festsetzungen. 
Die gesamte Größe des Planungsgebietes beträgt ca. 1,44 ha. Durch die 
geplanten Wohnbauflächen (Allgemeines Wohngebiet) und die öffentlichen 
Erschließungsflächen ergibt sich ein Anteil an baulichen Anlagen, d.h. bebaut 
von weitgehend versiegelten Flächen von ca. 0,57 ha. Durch den Bauleitplan 
wird vorwiegend Bauland für die ortsansässige Bevölkerung geschaffen. 
 

1.2  Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten, 
umweltrelevanten Ziele und ihre Berücksichtigung 
 
Fachpläne (Landschaftspläne, Pläne des Wasser-, Abfall- und 
Immissionsschutzrechts) liegen für das Planungsgebiet außer dem 
Landschaftsplan, der in den Flächennutzungsplan integriert ist, keine vor. Neben 
den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den 
Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und 
Wassergesetzgebung und dem Bundes-Bodenschutzgesetz, wurden im 
konkreten Fall vor allem die Vorgaben aus dem Landschaftsplan berücksichtigt. 
Entsprechend den Zielen des Regionalplans wird nur Bauland für den örtlichen 
Bedarf zur Verfügung gestellt. Soweit im Zuge der Beteiligung der Träger 
öffentlicher Belange Umweltinformationen übermittelt werden, werden diese 
berücksichtigt. 
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2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der 
Umweltauswirkungen einschließlich Prognose und Durchführung der 
Planung 

Luftbild aus dem Jahre 2006 
 

  
 Blick auf das Planungsgebiet von Norden, im Vordergrund die St2091 

 
Schutzgut Mensch 
Für den Menschen sind wohnumfeldabhängige Faktoren wie die Wohnfunktion, 
die Erholungs- und Freizeitfunktion sowie Aspekte des Lärmschutzes als auch 
wirtschaftliche Funktionen von Bedeutung. Das komplette Planungsgebiet ist als 
Wohnbereich ausgewiesen. Erholungs- und Freizeitfunktionen sind im 
Planungsgebiet außer einem geplanten Kinderspielplatz keine vorgesehen. 
Wirtschaftliche Nutzung erfolgt im Planungsgebiet nicht. Schützenswerte 
Nutzungen bestehen im Planungsgebiet nicht. 
 

 
www.geodaten.bayern.de 
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Immissionen:  
Abgesehen von den aus der landwirtschaftlichen Nutzung entstehenden 
Immissionen durch Spritzmitteleinsatz, ggf. Staubentwicklung und Lärm durch 
landwirtschaftliche Maschinen beim Bewirtschaften der Flächen entstehen aus 
der bestehenden Geländesituation keine Immissionen. Nach Fertigstellung des 
Baugebietes werden die bestehenden Immissionen aus der landwirtschaftlichen 
Nutzung entfallen. 
 
Die Immissionen aus den verbleibenden, benachbarten  landwirtschaftlich 
genutzten Flächen auf den neuen Siedlungsbereich werden durch die 
ausgewiesenen Pufferstreifen und Grünzüge an den Übergängen zur 
landwirtschaftlichen Feldflur entsprechend gemindert.  
 
Zusätzliche Beeinträchtigungen für bestehenden Siedlungsbereiche z.B. aus 
Erschließungsverkehr werden sich in geringem Umfang ergeben, da der Zu- und 
Abfahrtsverkehr in das neue Baugebiet über bestehende Siedlungsstraßen 
erfolgt. Nachdem sich der Zu- und Abfahrtsverkehr auf zwei bestehende 
Siedlungsstraßen verteilt und das Siedlungsgebiet eine eigene Anbindung an die 
Staatsstraße erhält, wird die zusätzliche Beeinträchtigung gering ausfallen.  
 
Umgekehrt müssen die Lärmbelastungen von der Staatsstraße ST 2091 für die 
neue Siedlungserweiterung durch entsprechende Schutzmaßnahmen im 
Bebauungsplan berücksichtigt werden. Die Emissionen sind jedoch als gering 
einzustufen, nachdem sich zwischen Staatsstraße und Baugebiet eine hohe 
Böschung befindet und das Baugebiet nach Südosten abschüssig ist. Lediglich 
die Parzellen 3 und 4 werden an deren Nordseite von Lärmemissionen betroffen 
sein (siehe Tz.0.12 und Textliche Hinweise). 
 
Schutzgut Pflanze 
 
Die bestehende, intensive landwirtschaftliche Ackernutzung wird durch die 
Neubebauung komplett entfallen. 
 
Aufgrund der Neukonzepton des Bebauungsplanes mit einem Freiflächenanteil 
von mind. 60 bis 70 % pro Grundstück und den ausgewiesenen, öffentlichen 
Grünflächen zur Oberflächenentwässerung mit ca. 12 % der Gesamtfläche wird 
die ökologische Vielfalt der Vegetation im neuen Baugebiet wesentlich verbessert 
werden. 
 
Schutzgut Tier 
Die bestehende, nicht ortsgebundene Tierwelt wird durch die 
Erschließungsmaßnahme auf die gleichwertige, unmittelbar anschließenden 
Ackerflächen verdrängt. Es ist nicht davon auszugehen, dass im Planungsgebiet 
geschützte Tierarten ihren Lebensraum haben. 
 
Im Baugebiet werden sich durch die öffentlichen Grünzüge als Übergang zum 
Ackerbereich und die Flächenbereitstellung für die Oberflächenentwässerung 
wesentlich vielfältigere Angebote zur Ansiedlung bisher nicht vorhandener Tiere 
und auch Pflanzen ergeben. 
 
Da sich die Fläche bisher als kahle, monostruktuierte Ackerfläche darstellt, 
werden durch die Bebauung keine Vernetzungsstrukturen für die örtliche Fauna 
unterbrochen. Im Gegenteil werden durch die Grünvernetzungen am 
Siedlungsrand und der öffentlichen Grünfläche zusätzliche Vernetzungsbahnen 
und Entwicklungsstandorte für Flora und Fauna angeboten. 
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Schutzgut Boden und Wasser 
Das Planungsgebiet ist Teil des tertiären Hügellandes des nördlichen 
Landkreises Mühldorf a. Inn. Bodenuntersuchungen liegen für diesen Bereich 
nicht vor. Messungen des Grundwasserstandes existieren nicht. Im Bereich der 
Baugrundstücke ist jedoch allenfalls mit Schichtwasser, nicht aber mit 
Grundwasser zu rechnen.  
 
Durch die Bebauung, sowohl durch die Gebäude als auch durch die 
Erschließunsflächen wird ein größerer Teil des bisher offenen Bodens bis zu 100 
% versiegelt. Dies kann zu einer Beeinflussung der Grundwasserbildung führen. 
 
Durch die in der Begründung zum Bebauungsplan beschriebene Anwendung der 
Eingriffsregelung entsprechend Baugesetzbuch und Bundesnaturschutzgesetz 
wird der Eingriff ausgeglichen. 
 
Schutzgut Luft, Klima 
Änderungen in der Lufthygiene und im Strömungsverhalten sind nicht zu 
erwarten. 
 
Schutzgut Landschaftsbild 
Das Landschaftsbild wird durch die Bebauung stark verändert. An Stelle einer 
monotonen Ackerfläche treten Gebäude und Pflanzen. Durch die vorgesehene 
intensive Durchgrünung des Gebietes, dem Verbot nicht heimischer Pflanzen 
(insbesondere von Thujen-Hecken), der Abstufung der Wandhöhe zum südlichen 
Siedlungsrand, der nahe einer Hangkante liegt, wird die Beeinträchtigung des 
Landschaftsbildes weitestgehend ausgeglichen. 
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Schutzgut Kulturgüter 
Kulturgüter sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Beeinträchtigungen sind 
auszuschließen. 

 
 
Schutzgut Sachgüter 
Die vorhandenen Sachgüter werden durch die Planung nicht beeinträchtigt. 

 
3. Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei 

Nichtdurchführung der Planung 
 
 Die Fläche würde bei Nichtdurchführung weiter intensiv landwirtschaftlich und 

gärtnerisch genutzt werden. 
  
4.  Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich 

(einschließlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der 
Bauleitplanung) 

 
4.1  Vermeidungsmaßnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgüter 
 SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN: Im Planungsgebiet liegen keine 

hochwertigen oder gesetzlich geschützten Biotope. Zur Durchgrünung und zur 
Lebensraumverbesserung innerhalb des Baugebietes sind eine 
Ortsrandeingrünung mit Obstbaumreihe und öffentliche Grünflächen vorgesehen. 
Umfassende grünordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan sichern eine 
hochwertige grünordnerische Gestaltung der Baugrundstücke. 

 
 SCHUTZGUT BODEN UND WASSER: Größere Regenmengen werden im 

Baugebiet durch eine Rückhaltemulde zurückgehalten. Durch 
wasserdurchlässige Ausbildung von Stellplätzen und Zufahrten wird eine flächige 
Versickerung und Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebiets erreicht. 

Auszug aus dem Urkataster von 1812: 

 
Urkataster © Landesamt für Vermessung und Geoinformation Bayern, http://www.lvg.bayern.de 
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Die Versiegelung wird durch die Festsetzung wasserdurchlässiger Beläge 
begrenzt. 

 
 SCHUTZGUT LANDSCHAFT: Eine Ortsrandeingrünung und Pflanzgebote tragen 

zur landschaftlichen Einbindung bei. 
 
4.2  Ausgleich 

Die erforderliche Ausgleichsfläche wurde nach dem Leitfaden „Bauen im 
Einklang mit Natur und Landschaft“ ermittelt. Die Anlegung eines 
Entwicklungsraumes am Bucher Graben dient dem Ausgleich. 

 
5.  Alternative Planungsmöglichkeiten 
  
 Im Rahmen der Flächennutzungsplanung wurden bereits alternative 

Entwicklungsräume für Wohnen untersucht. Bei der Erschließungsplanung 
werden mehrere Varianten der Regenwasserrückhaltung untersucht wie die 
dezentrale Regenwasserrückhaltung auf den Baugrundstücken, die zentrale 
Regenwasserrückhaltung in einem Stauraumkanal und die 
Rückhaltung/-versickerung über Teiche. Es wurde auch untersucht, auf die 
Ausfahrt zur Staatsstraße 2091 zu verzichten. Die Umweltauswirkungen wären 
aber vergleichbar, weil vom Zu- und Abfahrtsverkehr von und in Richtung 
Ampfing (Autobahnanschluss A94, Bahnanbindung) über bestehende 
Siedlungsgebiete (Umweg) zusätzliche Belastungen ausgehen. 

 
6.  Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und 

Kenntnislücken 
 
 Für die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden 

verwendet. Für die Bearbeitung wurden keine ergänzenden Gutachten vergeben. 
Die Ermittlung der Versickerungsfähigkeit des Bodens und die zu wählenden 
Volumina der Regenwasserrückhaltungsteiche müssen im Zuge der 
Erschließungsplanung ermittelt werden. 

 
 
7.  Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) 
 
 Die Funktionsfähigkeit der Regenwasserrückhaltungs/-versickerungsanlagen 

bedarf der regelmäßigen Überprüfung, ebenso der Anteil der Versickerung. Eine 
Überprüfung spätestens alle 5 Jahre und nach Starkregenereignissen ist 
notwendig. 

 
8.  Allgemein verständliche Zusammenfassung 
  
 Für das geplante Wohngebiet, das den Bedarf der einheimischen Bevölkerung 

decken soll, wurde ein zentrumsnaher Bereich am westlichen Ortsrand gewählt. 
Es sind keine wertvollen Lebensräume von der Planung betroffen. Durch eine 
intensive Durchgrünung, den Bau von Rückhaltemulden werden differenzierte 
Vermeidungsmaßnahmen getroffen. Das Monitoring sieht eine Überprüfung der 
Rückhaltemulden vor. Es ist davon auszugehen, dass im Planungsbereich unter 
Berücksichtigung der vorgesehenen Ausgleichsmaßnahmen insgesamt keine 
schlechteren Zustände erreicht werden als bisher. 
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9.  Zusammenfassende Erklärung nach § 10 Abs. 4 BauGB 
 
 Den Belangen der Umwelt wurde im Bebauungsplan durch die textlichen 

Festsetzungen Rechnung getragen. So wurden Festsetzungen aufgenommen, 
die einen sparsamen Umgang mit Boden fördern, insbesondere die Zulassung 
von Dachgeschossausbauten, Zwerchhäusern und Dachgauben. Auch 
Vorschriften zur Bepflanzung wurden aufgenommen. Eine Ausgleichsmaßnahme 
am Bucher Graben gleicht die nicht bereits durch Vermeidungsmaßnahmen 
abgewendeten Eingriffe aus. In der Abwägung kann als Ergebnis festgehalten 
werden, dass die gewählten Maßnahmen den bisherigen Zustand nicht 
verschlechtern, weshalb sich diese Variante im Vergleich zu anderen 
Planungsmöglichkeiten als die sinnvollste herausgestellt hat und sie deshalb 
gewählt wurde.  

 
 
 
 

 
 

Oberbergkirchen, 11. Dezember 2008 
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Sedlmeier 
Erster Bürgermeister 
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