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Bauweise

offen nach § 22 Abs. 2 BauNVO

Gestaltung des Geldndes

Das bestehende Gelande darf in seinem natturlichen Verlauf auch durch die Errichtung
von Bauwerken nicht verandert oder gestort werden, damit ein harmonisches
Landschaftshild erhalten bleibt. Angleichungen durch Auffillungen bzw. Abgrabungen
am bestehenden Gelande bis zu 0,50 m sind zulassig.

An den Grundstlicksgrenzen ist die Errichtung von Stiitzmauern und befestigten

Bdschungen talseitig zwischen den Baugrundstiicken nur im Bereich von
Garagenzufahrten bis zu einer Héhe von 0,50 m zulassig.

Einfriedungen

Grundstickseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Tore und Turen dirfen
nicht zur Straf3e hin aufschlagen. Sockel sind nicht zuldssig. Hohendifferenzen missen
hinter dem Zaun oder dem Stral3enkodrper als bepflanzbare Béschungen ausgefiihrt
werden. Einfriedungen sind dem natirlichen Gelandeverlauf anzupassen und mit den
benachbarten Einfriedungen gestalterisch abzustimmen. Besondere Regelungen fiir
Einfriedungen und Bepflanzungen gelten bei Sichtdreiecken. Zur Einfriedung der
Grundstiicke sind Holzlatten- und Metallstabzaune mit einer Hohe bis 1,00 m Uber
Oberkante Strafl3e bzw. Gelande zulassig. An seitlichen oder riickwartigen
Grundstiicksgrenzen sind auch griine Maschendrahtzaune zulassig. Trockenmauern
aus Naturstein sind nur zur Gelandeabstiitzung zulassig.

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass sie keine Barriere fiir Kleintiere darstellen. Es
ist ein Abstand von mindestens 15 cm zur Bodenoberflache einzuhalten.

Garagen und Nebengebaude

Vor Carports und Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5 Metern bis zur
offentlichen Verkehrsflache auf dem eigenen Grundsttick freizuhalten. Eine
straRenseitige Einzaunung des Stauraums ist unzuléssig.

Garagen sind bei gegenseitigem Grenzanbau profil- und héhengleich auszuftihren.
Dachform, Dachneigung und Dachmaterial miissen einheitlich ausgebildet werden. Die
zuerst eingereichte Garage hat den Vorrang.

Die Wandhohe der Garage darf im Mittel 3,0 m ab fertigem Gelénde (Textziffern 0.2.1
und 0.2.2) nicht Giberschreiten.
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0.5. Nebenanlagen

0.5.1. Nebengebaude nach 8§ 14 BauNVO sind auf3erhalb der Bauraume (Baugrenzen)
zulassig mit einer maximalen Grundflache von insgesamt 20,00 m2 (d.h., die
Grundflache aller Nebengebaude auf dem Grundstiick darf maximal 20 m? betragen)
und einer maximalen Firsthéhe von 3,00 m.

0.6. Gebaude

0.6.1  Zur planlichen Festsetzung der Ziffer 2.1:
Als Hochstgrenze zwei Geschosse in der Form Erdgeschoss und ausgebautes
Dachgeschoss oder Erdgeschoss und ein Obergeschoss.

Dachform: Satteldach, Walmdach oder Kruppelwalmdach.
Erganzend dazu kdnnen Pultdacher angeordnet
werden, wenn das Satteldach oder
Krippelwalmdach uberwiegt.

Auf der Parzelle 12 ist auf Garagen im
Schutzbereich der 20-KV-Leitung zusétzlich ein
Pult- oder Flachdach zulassig

Dachneigung: 26° - 36°, fur Wintergarten und
Terasseniiberdachungen sind geringere
Dachneigungen zulassig ab 5°
Auf der Parzelle 12 ist auf Garagen im
Schutzbereich der 20-KV-Leitung zuséatzlich ein
Pult- oder Flachdach ohne Dachneigung zulassig

Dachdeckung: Als Dachdeckung sind Dachpfannen/-ziegel
zulassig in roten, rotbraunen und grauen bis
schwarzen Farbttnen zulassig. Verblechungen
des Hauptdaches und der Garage sind
unzulassig. Glasdeckungen bei Wintergarten und
Terasseniiberdachungen sind zuldssig, ebenso
Fotovoltaikanlagen und Solaranlagen.

Dachgauben: Bei einer Dachneigung des Hauptdaches von
32° - 36° sind Dachgauben bis zu einer max.
Breite von 1,50 m zuldssig. Der Abstand von der
Giebelwand muss mindestens 1,50 m betragen.

Dachflachenfenster: Dachflachenfenster neben Gauben und
Dacheinschnitte mit stehenden Fenstern sind
unzulassig. Dachflachenfenster dirfen eine
EinzelgroRe von max. 1 m? nicht tberschreiten.

Dachuberstande: Traufe max. 1,0 m
Ortgang max. 1,0 m
sofern zur Balkoniiberdachung nétig max. 1,50 m

Zwerchgiebel: Bei einer Wandhohe des Hauptgebaudes Uber
5,50 m ab natirlichem bzw. geplantem Geléande
sind Zwerchgiebel nicht zulassig. Zwerchgiebel
darfen in der Breite 1/3 der Geb&audelénge nicht
Uberschreiten.

Wandhohe: Die Wandhéhen werden gemessen von OK
Gelande bis zum Schnittpunkt der Dachhaut mit
der AuBenwandflache (Art. 6 Abs. 4, Satz 2

BayBO)
Parz. 6, 11, 12 bis 18: max. 5,50m ab naturlichem Gelénde (bergseitig)
restl. Parzellen: max. 6,50 m ab nattrlichem Geléande (bergseitig).
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0.9.

0.9.1

0.10.
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0.11.1

0.12.

0.12.1.

0.12.2.

Das Seitenverhaltnis der Hauptgeb&aude (L:B) darf des Maf3 1,15 : 1 nicht
unterschreiten. Der Dachfirst muss in L&ngsrichtung des Geb&udes verlaufen.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Bei allen Parzellen: Grundflachenzahl (GRZ) 0,35
Geschol3flachenzahl (GFZz) 0,6

Zahl der Wohneinheiten

Je Wohngeb&aude sind maximal 2 Wohneinheiten zul&ssig.

Zahl der Stellplatze

Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen (Kommawerte
sind ganzzahlig aufzurunden).

Abstandsflachenregelung

Die Abstandsflachenregelung gemaf Art. 6 BayBO ist einzuhalten. Fur Garagen gilt
abweichend von Art. 6 BayBO die nach Textziffer 0.4.3 zuldssige max. Wandhdhe.

Sichtdreiecke

entfallt

Bepflanzung

Die unbebauten Flachen der Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh- und
Fahrflachen oder Stellplatze festgelegt sind, gartnerisch zu gestalten. Je angefangene
300 m2 Grundstuicksflache ist mindestens 1 Laubbaum oder ein 1 Obstbaum heimischer
Art It. nachfolgender Pflanzliste 0.12.2 zu pflanzen.

Arten - Auswahl zu pflanzender Geholze
a) Grol3kronige Baume

Fagus sylvatica - Rotbuche

Tilia cordata — Winterlinde

Quercus robur — Stieleiche

b) Kleinkronige Baume

Carpinus betulus - Hainbuche

Acer campestre — Feldahorn

Sorbus aucuparia — Eberesche
Crataegus lav.”Carrierei” - Apfeldorn

Seite 4



BEBAUUNSPLAN 016, STRASSFELD Il

der

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

GEMEINDE LOHKIRCHEN

0.12.3

0.12.4

0.12.5

0.12.6

0.12.7

0.12.8

c¢) Straucher
Amelanchier
lamarckii
Cornus mas
Corylus avellana
Kolkwitzia amabilis
Ligustrum vulgare

Prunus spinosa
Rosa

Syringa vulgaris
Weigela "Bristol
Ruby”

Pyrus communis
Prunus padus

Viburnum opulus

Enonymus
europaeus
Hippophae
rhamnoides

Felsenbirne

Kornelkirsche
Haselnuss
Perlmutstrauch
Liguster

Schlehe
Strauchrosen in
Sorten

Flieder
Weigelie

Wildbirne
Frihblihende
Traubenkirsche
Gemeiner
Schneeball
Pfaffenhltchen

Sanddorn

Buxus semp. arbor.

Cornus sanquinea
Hibiscus syriacus
Lonicera xylosteum
Philadelphus
coronarius

Ribes sang.
Spiraea arguta

Viburnum farreri
Taxus baccata

Prunus avium
Crataegus
monogyna
Viburnum lantana

Rhamnus
carthartica
Sambucus nigra

Buchsbaum
Hartriegel
Roseneibisch
Heckenkirsche
Bauernjasmin

Blutjohannisbeere
Brautspiere

Duftschneeball
gem. Eibe

Vogelkirsche
Weil3dorn

Wolliger Schneeball
Kreuzdorn

Hollunder

d) Die vorgeschlagene Pflanzliste kann auch durch artverwandte und andere heimische
Geholze erweitert werden.
e) Eine Unterpflanzung mit Zwerggehdélzen, Stauden und Grasern ist erwinscht.

f) Alternativ zu 0.12.2. a und b kénnen auch heimische Obstbaume als Hochstamm

gepflanzt werden.

Art. 48 des Ausfihrungsgesetzes zum BGB vom 20.07.1982 (Grenzabstand von
Baumen und Strauchern) ist zu beachten. An 6ffentlichen Straf3en ist ein Lichtraumprofil
von 4,5 m Hoéhe freizuhalten.

Geschnittene Hecken in Verwendung von Lebensbaumhecken (Thuja occidentalis),
Fichtenhecken (Picea) und rotlaubige Hecken sind nicht zulassig.

Die Geholzpflanzungen sind spatestens in der darauf folgenden Vegetationsperiode
nach Fertigstellung des Gebaudes vorzunehmen.

Bei der Pflanzung von B&umen sind folgende Mindestgré3en der Baumgruben

herzustellen:

Baum 1. und 2. Ordnung: 2,0 * 2,0 * 0,80 m
Obstbaum: 1,5*1,5* 0,60 m

Als Pflanzqualitaten fur die Baumpflanzungen sind Baume, 3 x verpflanzt,

Stammumfang 12-14 cm zu verwenden.

Auf der 6ffentlichen Griunflache sind gemal Planzeichnung insgesamt 21 Obstbaume
zu pflanzen. Zusatzlich sind auf dieser Grinflache gruppenweise 65 standortgerechte,
heimische Straucher zu pflanzen (1 St. je 25 m?). Die festgesetzten zu erhaltenden oder
neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Abgestorbene Baume und Straucher sind nach zu pflanzen.
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0.13.

0.13.1

0.14.

0.14.1

0.14.2

0.15.

0.15.1

Der nicht mit Strauchern bepflanzte Teil der Grunflache ist als blitenreiche Wiese mit
autochthonem Saatgut anzusden und extensiv zu bewirtschaften. Die ersten 5 Jahre ist
diese drei Mal jahrlich zu mé&hen, der 1. Schnitt darf nicht vor dem 1.6. erfolgen. Ab dem
6. Jahr ist die Pflege auf zwei Schnitte jahrlich zuriick zu nehmen, der 1. Schnitt darf
nicht vor dem 1.7. eines Jahres erfolgen. Das Mahdgut ist abzuraumen und
landwirtschaftlich zu verwerten. Eine Diingung oder der Einsatz von Spritzmitteln ist
unzulassig.

Belage
Belage privat:

Zusatzliche Stellplatze sind wasserdurchlassig auszubilden (z.B. wassergebundene
Decke, Schotterrasen, Rasengittersteine).

Immissionsschutz

Entlang der Staatsstral3e St2091 werden an den néchstgelegenen Immissionsorten die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” fir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts um 4,1 dB(A) tags
und 7,9 dB(A) nachts Uberschritten. Deshalb sind die Gebaude entlang der
StaatsstralRe St 2091 (Parzellen 1 bis 3) so zu gestalten, dass Fenster von Wohn- und
SchlafrAumen nur an der zur Stral3e abgewandten Seite angeordnet sind.

Sollte eine Gestaltung der Wohngrundrisse entsprechend der Festsetzung Nr. 1 nicht
maglich sein, dann sind die Fenster von Wohn- und Schlafraumen nur dann zur
Staatsstral3e St2091 hin zulassig, wenn vor den Fenstern dieser Raume Wintergérten
vorgesehen sind, deren Beliiftung seitlich angeordnet ist, oder sonstige gleichwertige
Schallschutzmafinahmen getroffen werden. Alternativ konnen die Fenster als
Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 gemaf3 VDI-Richtlinie 2719 "Schallschutz
bei Fenstern" ausgefuhrt werden, wenn eine Querliftung von larmabgewandten
R&umen aus ermdglicht oder eine Zwangsbe- und -entliftungsanlage vorgesehen ist.

Hochspannungsfreileitung

Bei allen Bauvorhaben, Erdbewegungen und Pflanzungen innerhalb der
Sicherheitszone von 20-KV-Freileitungen (Planzeichen Nr 7) ist der nach DIN VDE 0210
erforderlich Abstand einzuhalten.
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Textliche Hinweise

Hochspannungsleitung (20-KV) und Pflanzungen im Leitungsbereich von
Versorgungsleitungen

Bauherrn mussen bei allen Vorhaben innerhalb der Sicherheitszone von 20-KV-Leitungen
(Textziffer 0.15. und Planzeichen Nr. 7) die Zustimmung der Bayernwerk AG, Netzcenter
Ampfing, Mobil-Oil-StraRe 34, 84539 Ampfing, T +49 86 36-9 81-0, BAG-NC-
Ampfing@bayernwerk.de, www.bayernwerk.de einholen.

Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist ein Abstand von je 2,5 m beiderseits von
Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen
mit dem zustandigen Energieversorgungsunternehmen geeignete Schutzmal3nahmen
durchzufiihren.

Denkmalschutz

Es ist nicht auszuschlieen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr
sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler befinden. Bei Erdarbeiten zutage
kommende Metall-, Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt
Muhldorf a. Inn (Tel. 08631/699-0) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
(Tel. 089/2114-0) zu melden.

MaRentnahme

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet, keine Gewahr fiur Maf3haltigkeit.
Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Grenzabstande von Pflanzen

Der erforderliche Grenzabstand richtet sich nach der Hohe des Gewéchses:

Ist es bis zu 2 Meter hoch, so betragt der notwendige Abstand mindestens 50 Zentimeter
von der Grenze. Ist es hoher als 2 Meter, so muss es auch mindestens 2 Meter von der
Grenze entfernt gehalten werden. Der Abstand ist die kiirzeste Verbindung zur Grenze.
Er wird gemessen:

bei Baumen von der Mitte des Stammes; bei StrAuchern und Hecken von der Mitte des
am nachsten an der Grenze stehenden Triebes. Mal3gebend ist immer die Stelle, an der
der Stamm oder Trieb aus dem Boden tritt. Verzweigungen Uber der Erde bleiben ebenso
unbertcksichtigt wie eine eventuelle Neigung des Stammes oder Triebes zur Grenze hin.
In einigen Fallen gelten Sonderregelungen. So ist an der Grenze zu einem
landwirtschaftlich genutzten Grundstick ein Grenzabstand von 4 Metern einzuhalten,
wenn dessen wirtschaftliche Bestimmung durch Schmélerung des Sonnenlichts erheblich
beeintrachtigt werden wirde.

Anpflanzungen im Umfeld 6ffentlicher StraBen durfen nicht angelegt werden, soweit sie
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs (z.B. durch Sichtbehinderung)
beeintrachtigen konnen.

Der Nachbar muss aber den Anspruch nicht geltend machen, z. B. wenn ihn der Baum
oder die Hecke nicht stéren. Aber Achtung! Die Anspriiche unterliegen der Verjahrung.
Die Verjahrungsfrist betragt funf Jahre und beginnt mit dem Schluss des Kalenderjahres,
in dem der Anspruch entstanden ist und der Eigentiimer des Grundstiicks von den den
Anspruch begriindenden Umstanden Kenntnis erlangt oder ohne grobe Fahrlassigkeit
erlangen musste. Nach Ablauf der Verjahrungsfrist kann die Herstellung eines dem
Gesetz entsprechenden Zustandes nicht mehr durchgesetzt werden. Die Verjahrungsfrist
gilt im Grundsatz nur fur die gerade von ihr betroffene Pflanze. Geht ein Baum ein und
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wird er durch einen anderen ersetzt, so beginnt fir diesen die Verjahrungsfrist neu zu
laufen.

(Quelle: ,Rund um die Gartengrenze®, Bayerisches Staatsministerium der Justiz,
www.justiz.bayern.de)

Erschlielung

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage und an
die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlie3en.

Das anfallende Niederschlagswasser ist lUber einen Anschluss an den gemeindlichen
Regenwasserkanal abzuleiten. Regenwassernutzung auf den Grundsticken wird
beflrwortet.

Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen und durch in der N&ahe liegende Hofstellen
landwirtschaftlicher Betriebe (z.B. ein Schweinezuchtbetrieb im Ortsteil Wotting)
nach den Grundsatzen der guten fachlichen Praxis gelegentlich Geruchs-, Larm-
und Staubemissionen entstehen kodnnen, die nicht vermeidbar sind. Diese
Belastungen sind als ortsuiblich und zumutbar einzustufen und zu dulden.

Schutz vor Sturzfluten durch Starkniederschlage:

Nach einer Feststellung des Gesamtverbandes der dt. Versicherer (GdV) kénnen
Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) flachendeckend Uberall auftreten. Im
voralpinen Bereich sind solche Niederschlage besonders heftig und werden durch
die Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Auch unsere
Erfahrungen zeigen, dass bei solchen Ereignissen Stralen und Privatgrundstiicke
flachig Uberflutet werden. Aufgrund des ebenen Gelandes ist auch im
Planungsgebiet davon auszugehen.

Bei der Planung und Bauausfihrung von Bauvorhaben sollte deshalb Folgendes

beachtet werden:

. Die RohfuRbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude sollte
mindestens ca. 25 cm Uber StralRenoberkante bzw. Geldnde liegen (wenn
maoglich Kote angeben).

. Die Gebaude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller
wasserdicht und auftriebsicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen,
Lichtschéachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten,
Installationsdurchftihrungen etc.)

. Sollten Lichtgraben fur hohenwertige Nutzung der Keller zugelassen

werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser
noch Oberflachenwasser zutreten kann.

Bauherren sollten ihre Planer auf die dauerhaft verbleibenden Starkregen- und
Grundwasserrisiken ausdricklich hinweisen. Auf3erdem sollten planende Biliros,
die die bekannten natirlichen Gegebenheiten nicht bertcksichtigen, darauf
hingewiesen werden, dass sie fur Planungsfehler haftbar gemacht werden
kénnen.
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Verwiesen wird auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums:
http://mwww.bmvi.de/SharedDocs/DE/Anlage/BauenUndWohnen/hochwasserschut
zfibel_2.pdf?__blob=publicationFile (oder Suchbegriff ,Hochwasserschutzfibel®).
Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird ebenfalls empfohlen.

Flyer: Voraus denken - elementar versichern des STMUV, Bezugsquelle:
http://www. bestellen. bayern.de
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2.1

3.1.

3.2.

3.2.

4.1.

4.2.

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 BauGB, 8§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Maf der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO, Art. 83 Abs. 7 BayBO)

Zahl der Geschosse

I I Als Hochstgrenze zwei Geschosse in der
Form Erdgeschoss und ausgebautes
Dachgeschoss oder Erdgeschoss und
Obergeschoss

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

A offene Bauweise, nur Einzelh&user zulassig
A offene Bauweise, Einzel- oder Doppelhauser
zulassig

—_— Baugrenze

____________ Umgrenzung von Flachen fur Garagen

Verkehrsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche StralRenverkehrsflache

Stral3enbegrenzungslinie

Versorgungsleitungen

- 20 KV-Stromleitung oberirdisch, mit
Schutzbereich (siehe auch Tz 0.15. und

=
]. Textliche Hinweise)
El
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8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir Manahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

8.1. .
o

Baum anpflanzen als Pflanzbindung nach
exemplarischer Pflanzliste It. Ziffer 0.12.2. Die
Pflanzstandorte kdnnen um +1- 5,0 m verschoben
werden.

Obstbaumreihe als lineare Grinstruktur auf
Privatgrund zur Ausbildung eines
Siedlungsrandes oder als Gliederungsstruktur
innerhalb der Siedlung.

Pflanzung von mind. einem
Obstbaumhochstamm nach exemplarischer
Pflanzliste pro 15,0 m Grinstruktur.
Pflanzabstand zwischen den Baumen mind.
8,0 m.

Grenzabstande der Baume zu 6ffentlichen
Flachen, zu privaten Grenzen von
Nachbargrundstiicken und zu
Randbegrenzungen von Stralen und Wegen
mind. 2,0 m, ansonsten gelten die Artikel 47-52
AGBGB.

8.3. private Ortsrandeingriinung, gruppenweise sind
1 Strauch pro 3 Ifm (= 1 Strauch je 15 m?) sowie
ein heimischer Laubbaum oder Obstbaum je 12
Ifm (= je 60 m?) zu pflanzen. Zu verwenden sind
heimische, standortgerechten Baume und
Straucher It. Ziffer 0.12.2.,

84 | offentliche Grunflache

8.5 o e oo StraBenbegleitgrin

8.5 Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen)

8.6 el e e extensive Wiese, mind. 4 Meter breit

P PEPESEICIL LIPS (Ausgleichsflache)

8.7 Aufforstungsflache mit Anlage eines
Waldsaumes (Ausgleichsflache)
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BEBAUUNGSPLAN 016, STRASSFELD 11 der GEMEINDE LOHKIRCHEN

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

8.8 Ausgleichsflache, Aufwertungsmalinahmen
gemalfd Beschreibung im Umweltbericht

15. Sonstige Planzeichen

15.1. G q Garagen

15.2. - Zufahrt in Pfeilrichtung

15.3. < = Hauptfirstrichtung, bei doppelter Angabe sind
beide Firstrichtungen zulassig

15.4. L / / Anbaufreie Zone zur Staatsstrale

15.5. N N IN . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes und der Ausgleichsflachen

15.6. |:) Parkplatze

16. Planliche Hinweise

16.1. bestehendes Gebaude

16.1. bestehendes Nebengebaude

16.2. vorgeschlagener Baukérper

16.3. Flurstiicksgrenze

16.4. 62/1 5 Flurstiicksnummer

165 -————— vorgeschlagene Grundstiicksteilung
16.6. =3¢ aufzuhebende Grundstlicksgrenze
16.7 Parzellennummerierung

16.8. 576 m? vorgeschlagene, unverbindliche

Grundstiicksgrolie (vor amtlicher Vermessung der
Grundstiicke). MalRgebend ist das amtliche
Messungsergebnis
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BEBAUUNGSPLAN 016, STRASSFELD 11 der GEMEINDE LOHKIRCHEN

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 13.08.2015 die Anderung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 08.09.2015 ortsublich bekannt gemacht.

Oberbergkirchen, den 08.09.2015 —Siegel-

Schick, 1. Burgermeister

2. Beteiligung der Offentlichkeit:

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Darlegung und Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
03.11.2015 hat in der Zeit vom 17.12.2015 bis einschlie3lich 18.01.2016 stattgefunden.

Oberbergkirchen, den 19.01.2016 —Siegel-

Schick, 1. Burgermeister

3. Beteiligung der Behdrden:

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 03.11.2015
hat in der Zeit vom 17.12.2015 bis einschlief3lich 18.01.2016 stattgefunden

Oberbergkirchen, den 19.01.2016 —Siegel-

Schick, 1. Burgermeister

4. Offentliche Auslequng:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 17.02.2016 mit der
Begrindung und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 09.03.2016 bis einschlieR3lich 12.04.2016 o6ffentlich ausgelegt. Dies
wurde am 01.03.2016 ortsublich bekannt gemacht

Oberbergkirchen, den 14.04.2016 —Siegel-

Schick, 1. Burgermeister

5. Beteiligung der Behorden:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.02.2016 wurden die
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemali 8§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 09.03.2016 bis einschlie3lich 12.04.2016 beteiligt.

Oberbergkirchen, den 14.04.2016 —Siegel-

Schick, 1. Burgermeister

6. Offentliche Auslegung (Wiederholungq):

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 14.04.2016 mit der
Begrindung und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaf 8§ 3 Abs. 2
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BEBAUUNGSPLAN 016, STRASSFELD 11 der GEMEINDE LOHKIRCHEN

VERFAHRENSVERMERKE

BauGB in der Zeit vom 01.06.2016 bis einschlie3lich 01.07.2016 o6ffentlich ausgelegt. Dies
wurde am 24.05.2016 ortsublich bekannt gemacht

Oberbergkirchen, den 14.07.2016 —Siegel-

Schick, 1. Burgermeister

7. Beteiligung der Behérden (Wiederholungq):

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.04.2016 wurden die
Behorden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange gemaf? § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 01.06.2016 bis einschlief3lich 01.07.2016 beteiligt.

Oberbergkirchen, den 14.07.2016 —Siegel-

Schick, 1. Burgermeister

8. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 14.07.2016 den Bebauungsplan in
der Fassung vom 14.04.2016 gemalR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Oberbergkirchen, den 14.07.2016 —Siegel-

Schick, 1. Burgermeister

9. Ausgefertigt:

Oberbergkirchen, den 19.07.2016 —Siegel-

Schick, 1. Burgermeister

10. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstblich durch Aushang am
26.07.2016. Der Bebauungsplan mit der Begrindung und der zusammenfassenden
Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen Dienstzeiten in
den Amtsraumen 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. Uber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs.
4, der 88 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Die Bebauungsplanédnderung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (8 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB).

Oberbergkirchen, den 26.07.2016 —Siegel-

Schick, 1. Burgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

11. Ubersendung von Ausfertiqungen:

Ausfertigungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes wurden an die nachfolgenden Tréager
offentlicher Belange tibersandt:

- Landratsamt Muhldorf a. Inn

- Vermessungsamt Muhldorf a. Inn (Uber Landratsamt Muhldorf a. Inn)

- Finanzamt Mihldorf a. Inn
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Planungsbiiro Gerhard Obermaier, Ortsstralle 3 b, 84494 Lohkirchen,
Tel. 08637/986300, Fax 08637/986301, gerhard.obermaier@t-online.de

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 016, Stral3feld 11

Gemeinde Lohkirchen, Landkreis Muhldorf a. Inn, Regierungsbezirk: Oberbayern

A. LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETES

1. Das Planungsgebiet liegt westlich von Lohkirchen stdlich der Staatsstrae 2091.
Neu Uberplant wird die Flur-Nummer 62, Gemarkung Lohkirchen und Teilflachen
der Flur-Nrn. 224 und 58, Gemarkung Lohkirchen.

Der Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt auf Flur-Nrn. 971,
Gemarkung Lohkirchen, 2137, Gemarkung Schonberg (Entnahme aus dem
Okokonto) und 1538, Gemarkung Lohkirchen.

2. Nordlich der Planungsflache grenzt die StaatsstralRe 2091 an, westlich grenzt der
Ortsteil Wotting an und sudlich des Planungsgebietes befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Osten schlief3t das beplante Gebiet an
bereits bestehende Bebauung an.

3. Das Gelande fallt von Stidwesten nach Nordosten hin ab. Der Héhenunterschied
von der héchstgelegenen zur tiefstgelegenen Stelle betragt rund 6 Meter (siehe
Hohenschichtlinien).

4, Bodenbeschaffenheit: Nach dem Bodeninformationssystem Bayern -
www.bis.bayern.de — handelt es sich bei der neu Uberplanten Flache um Braunerde
aus (glimmerreichem) schluffig-lehmigem bis tonig-lehmigem Molassematerial.
Uber die Tiefe des Grundwassers liegen keine Erkenntnisse vor. Es diirfte
oberflachennah aber nicht mit Grundwasser zu rechnen sein. Der beplante Bereich
liegt noérdlich der Wasserscheide von Isen und Rott (das Regenwasser des
Planungsgebietes lauft in Richtung Rott ab).

5. Im neu Uberplanten Bereich besteht noch keine Bebauung.

B. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

1. Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Der rechtskraftige Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan der Gemeinde Lohkirchen soll im Parallelverfahren geandert
werden.

2. Das uberplante Grundsttick befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Es soll eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung nach den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes sicherstellen und mittelfristig den Bedarf nach Bauland
befriedigen.

3. Eine kommunale Entwicklungsplanung besteht nicht.

4. Uber 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.
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Planungsbiiro Gerhard Obermaier, Ortsstralle 3 b, 84494 Lohkirchen,
Tel. 08637/986300, Fax 08637/986301, gerhard.obermaier@t-online.de

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 016, Stral3feld 11

2. Im Baugebiet ist die Neuerrichtung von 18 Wohnhausern vorgesehen.

3. Es ist damit zu rechnen, dass das Uberplante Gebiet fir einige Jahre den Bedarf
nach Bauland sicherstellt.

4, Flachenbilanz:
Bruttobauland (Geltungsbereicherweiterung): ca. 16.306 m2
davon entfallen auf

Nettobauland: 11.904 m2=72,4 %

Verkehrsflachen: 2.175m2=13,3%

offentliche Griunflachen: 1.615m2=9,9%

Grunflachen privat: 712m2=4,4%
D. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die Grundsticksteilungen sollen entsprechend den vorgeschlagenen
Grundstiicksgrenzen im Bebauungsplan vorgenommen werden. Ein
Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

E. ERSCHLIESSUNG

1. Die Planungsflache wird von der Siedlungsstralie aus erschlossen, eine zuséatzliche
Ausfahrt zur Staatsstral3e 2091 ist nicht geplant. Die Parzellen 12 bis 14 werden
durch eine bereits vorhandene Stral3e (Weihh&uslstralRe) erschlossen. Die
zwischen den Parzellen 4 und 5 vorgesehene Stral3e dient als Vorratsflache fiir eine
evtl. Erweiterung des Baugebietes. Die zusatzliche Ausfahrt auf die Flur-Nr. 222,
Gemarkung Lohkirchen (derzeit gewidmet als 6ffentl. Feld- und Waldweg) sichert
eine weitere Verbindung zwischen den Ortsteilen Lohkirchen und Wotting abseits
der stark befahrenen Stral3en.

2. Die Wasserversorgung wird durch eine Erweiterung der gemeindlichen zentralen
Wasserversorgung sichergestellt, ebenso die Loschwasserversorgung.

3. Die Schmutzentwasserung ist durch das bestehende Schmutzwasserkanalnetz der
Gemeinde Lohkirchen sichergestellt. Das Kanalnetz soll erweitert werden.

4, Es ist beabsichtigt, das Oberflachenwasser tber ein Trennsystem abzuleiten. Die
Ruckhaltung von Oberflachenwasser soll im vorhandenen Riuckhaltebecken auf der
Flur-Nr. 62/1, Gemarkung Lohkirchen erfolgen. Der erforderliche
Wasserrechtsantrag wird noch gestellt.

5. Die Stromversorgung ist durch Erweiterung und Anschluss an das Versorgungsnetz
der Bayernwerk AG gesichert.

6. Die Erschlie3ung erfolgt mit Ausnahme der Stromversorgung durch die Gemeinde
Lohkirchen.
7. Die Beseitigung der Abfélle ist sichergestellt durch die Millabfuhr des Landkreises

Muhldorf a. Inn.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 016, Stral3feld 11

F. UBERSCHLAGIGE KOSTENERMITTLUNG UND VORGESEHENE
FINANZIERUNG

1. Verkehrsflachen
Die Berechnung beinhaltet Uberschlagige Kosten pro m2 fir Grunderwerb, Erdbau,
Entwasserung, Randeinfassung, Gehweg und Schwarzdecken

ca. 2.175 mz a 130,00 € 282.750 €
2. Stral3enbeleuchtung

ca. 8 Leuchten a 2.500,00 € 20.000 €
3. Wasserversorgung

ca. 250 Ifm a 100 € 20.000 €

18 Hausanschlisse a 1.500 € 19.500 €
4, Schmutzwasserkanal

ca. 250 Ifm a 250,00 € 62.500 €

18 Hausanschlisse a 3.000,00 € 54.000 €
4, Regenwasserkanal

ca. 250 Ifm a 250,00 € 62.500 €

18 Hausanschlisse a 2.000,00 € 36.000 €
5. Die Kosten fir die ErschlieBung werden gemal der gemeindlichen

ErschlieBungsbeitragssatzung und den Beitrags- und Gebiihrensatzungen zur
Wasserabgabe- und Entwasserungssatzung umgelegt.

6. Die Nachfolgelasten aus der KanalerschlieBung und Wasserversorgung werden
Uber Geblhren finanziert. Fur die Gemeinde entstehen Nachfolgelasten aus dem
spateren Unterhalt der ErschlieBungsstraf3e einschlielich der Stra3enbeleuchtung,
ebenso fir die Kinderbetreuung und Beschulung der Kinder. Ausreichende
Kapazitaten in der Kindertageseinrichtung und in der Grundschule sind derzeit

vorhanden.

G. VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN UND VERWIRKLICHUNG DER
PLANUNG

1. Die Bebauungsplanerweiterung verfolgt das Ziel, fur junge, derzeit und friher

ortsansassige, Gemeindeburger Bauland zu erschliel3en. In moderaten Umfang
wird auch der Zuzug von Neubtrgern ermdglicht.

2. Nachteilige Auswirkungen durch die Verwirklichung der Planung auf die
Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen sind
nicht zu erwarten.

3. Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen alsbald folgende Malinahmen
getroffen werden:
a.) Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens
b.) Erstellung der ErschlieBungsplanung
c.) Durchfuihrung der ErschlieRung
d) Parzellierung der Grundstiicke und Vermessung des StraRengrundstiickes
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Lohkirchen, den 14.04.2016 Lohkirchen, den 14.04.2016
Entwurfsverfasser Gemeinde Lohkirchen
Planungsbiro Gerhard Obermaier Schick, 1. Burgermeister
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Gemeinde Lohkirchen, P P
Bebauungsplan Nr. 0016 - Wohngebiet ,StraBfeld II* Terra Ui@td
Umweltbericht - 18.05.2016 Latischniizavchitekien
Umweltbericht

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ,StraBfeld II" ist die Schaffung von Wohnraum fir
die ortsansdssige Bevdlkerung in einem neuen Baugebiet am slidwestlichen Ortsrand von
Lohkirchen. In Gberwiegend leichter Hanglage soll eine Bebauung mit insgesamt 18 Einfami-
lienhausern ermdoglicht werden.

Der Geltungsbereich erstreckt sich Uber ca. 1,63 ha bisher landwirtschaftlich genutzter Fla-
chen. Diese werden als Allgemeines Wohngebiet (ca. 1,18 ha Nettobauland), 6ffentliche Ver-
kehrsflachen (ca. 0,22 ha) sowie offentliche (ca. 0,16 ha) bzw. private (ca. 0,07 ha) Grinfla-
chen festgesetzt.

Das Planungsgebiet liegt im Westen des Ortsbereiches von Lohkirchen. Im Norden wird es
durch die StaatsstraBe 2091 begrenzt, im Westen liegt der Ortsteil Wotting, stdlich befinden
sich landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Osten grenzt das Ortsgebiet von Lohkirchen
an.

Das Planungsgebiet ist L-férmig und schlieBt im die vorhandene Liicke zwischen der Bebauung
am StraBfeld Teil I im Osten und dem Siedlungsgebiet von Wotting im Westen. Der 6stliche
Teil betrifft 5 Baurdume, die direkt von der WeihauslstraBe zw. einer Verlangerung derselben
nach Westslidwesten erschlossen werden. Diese finden sich an einem nach Ostnordost abfal-
lenden Hang mit einem Gefalle von ca. 5 - 6%, max. ca. 10 %. Der groéBere Teil, der die
vorhandene Licke zwischen den Siedlungsteilen schlieBt, liegt an einem leicht nach Nordosten
bis Norden fallenden Hang, der im Sidteil ca. 3%, zur StraBe hin ca. 5% Gefalle aufweist.
Dieser Teil wird liber die SiedlungsstraBe von Osten her angebunden, die im Planungsgebiet
nach Stden abknickt und im Siden bis zum vorhandenen Feldweg flihrt, der vom siiddstlichen
Siedlungsrands von Wotting nach Osten flhrt. IM Planungsgebiet bindet auch die Weihausl-
straBe bzw. deren Verlangerung auf die verlangerte SiedlungsstraBe.

1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltre-
levanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Der Landkreis Mihldorf ist Teil der Planungsregion 18 "Slidostoberbayern".

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

GemadB Landesentwicklungsplan ist die Gemeinde Lohkirchen nicht als zentraler Ort, sondern
als Allgemeiner landlicher Raum eingestuft. In der zentraldrtlichen Gliederung gehdért Lohkir-
chen nach in Kraft treten des neuen Landesentwicklungsprogrammes (01.09.2013) zum Mit-
telbereich des Mittelzentrums Muhldorf a. Inn.

Es werden folgende Ziele der nachhaltigen Landschafts- und Siedlungsentwicklung vorgege-
ben: Flachensparende Ausweisung von Bauflachen unter Berlcksichtigung des demographi-
schen Wandels und der ortsspezifischen Gegebenheiten, Vorrang der Innenentwicklung, Ver-
meidung von Zersiedlung, Anbindung neuer Siedlungsflachen (LEP 2013, 3.).

Regionalplan Siudostoberbayern (2011)

Die Gemeinde Lohkirchen gehdért zur Planungsregion ,Sidostbayern®. Der Regionalplan
(Strukturkarte siehe Abb. 1) weist Lohkirchen als landlichen Teilraum, dessen Entwicklung
nachhaltig gestarkt werden soll, aus.

»Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden.™ (B II 3.1 Z) ,Die Siedlungsentwick-
lung soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsiedlungsbereiche (...) konzentrieren"
(B1I 3.2 Z).

Zur Sicherung der flr die Trinkwasserversorgung nutzbaren Grundwasservorkommen ist in
der Gemeinde Oberbergkirchen und teilweise Lohkirchen ein wasserwirtschaftliches Vorrang-
gebiet ausgewiesen (B IV 2.2 Z), das sich zwar in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich
befindet, diesen jedoch nicht berthrt.
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Abb. 1: Auszug aus dem Regionalplan,
Karte 1a, Raumstruktur
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Karte 2, Sied-
lung und Versorgung (Vorranggebiet fiir Wasserver-
sorgung in blau)

Im Gemeindegebiet sind keine flachigen Schutzgebiete ausgewiesen (NATURA 2000, Land-
schafts- oder Naturschutzgebiet) oder landschaftlichen Vorbehaltsgebiete dargestelit.

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan soll im Parallelverfahren mit dem
Deckblatt 4 geadndert werden. Die Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am

08.09.2015 ortsublich bekannt gemacht.
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Die Darstellung (Abb. 3) um-
fasst Flachen am sudwestli-
chen Ortsrand von Lohkir-
chen. Hier wird der bisher
landwirtschaftlich genutzte
Bereich zwischen der Bebau-
ung an der Siedlungs- bzw.
WeihauslstraBe sowie der Be-

" bauung von Wotting (Ahorn-
'K«m( weg) als Allgemeines Wohn-
o gebiet dargestellt. Somit wird

nm':'t:q:“ = die bisher bestehende Liicke
M=1:5000 zwischen dem bereits beste-

4 FLACHENNUTZUNGSPLAN- henden allgemeinen Wohnge-

biet und dem dorflichen
Mischgebiet im Ortsteil Wot-

Abb. 3: Flachennutzungsplan vom 13.08.2015,

FORTSCHREIBUNG

ting geschlossen.

blaue Linie: Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Rechtsverbildliche Bebauungsplane oder Satzungen gemdB § 34 BauGB existieren flr den
Geltungsbereich bisher nicht.

Fachgesetzte und berihrte Fachplanungen

Im Umgriff des Geltungsbereichs wie auch im gesamten Gemeindegebiet sind keine Land-
schafts-, Naturschutzgebiete oder sonstige gesetzlich geschiitzte Flachen vorhanden. Auch
FFH- und Vogelschutzgebiete sind im Gemeindegebiet nicht gegeben und somit auch nicht
betroffen.

Im Umgriff des Geltungsbereichs sind keine amtlich kartierten Biotope vorhanden sowie keine
durch das Baugebiet berliihrten Fachplanungen bekannt. Das ndchstgelegene kartierte Biotop
befindet sich mit einer ,Baumhecke nordlich Wotting™ (Nr. 7640-0211-001) in einer Entfer-
nung von 160 Metern westlich des Planungsgebiets. Ein weiterer kartierter Biotop befindet
sich mit einem ,Weiher westlich Lohkirchen™ (Nr. 7640-0212-001) 200 m noérdlich des Pla-
nungsgebiets. Eine Beeintrachtigung der Biotope ist durch die Planung nicht zu erwarten.

Der Bereich nordlich der St2091 ist als wassersensibler Bereich ausgewiesen. Dieser befindet
sich jedoch ebenfalls auBerhalb des Geltungsbereichs. Weitere nach Fachgesetzten ausgewie-
sene Schutzgebiete oder geschiitzte Flachen des Naturschutz-, Wald- und Wasserrechtes wer-
den nicht berihrt.

1.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter im Bestand erfolgt entsprechend dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, (Bayerisches Staatsministerium fir
Landesentwicklung und Umweltfragen, Erganzte Fassung, 2003), Anhang Teil A -Bewertung
des Ausgangszustands. Es wird unterschieden in geringe, mittlere oder hohe Bedeutung der
einzelnen Schutzguter fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Bei der Bewertung der Auswirkungen entsprechend dem Leitfaden ,Umweltbericht in der Pra-
xis, Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung" (Oberste Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern, erganzte Fassung, 2007) wird grundsatzlich zwischen baube-
dingten, anlagebedingten und betriebsgedingten Auswirkungen unterschieden. Hierzu zahlen:

Baubedingt

- Bodenveranderungen durch Auf- und Abtrag

- Beseitigung von Vegetationsbestianden

- Gefdhrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe

- Stérungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb
Anlagebedingt

- Flacheninanspruchnahme und Versiegelung

- Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes

- Funktionsverlust und direkte Inanspruchnahme

- Anderungen des Mikroklimas durch Aufheizung von Gebdude und Belagsflachen

Betriebsbedingt
- Larmemissionen An-/Abfahrtsverkehr

Fur die Bewertung der Beeintrachtigung der Schutzglter wird unterschieden in geringe, mitt-
lere und hohe Erheblichkeit.
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1.3.1 Schutzgut Boden

Beschreibung

GemaB Bodenkarte von Bayern liegen im Planungsgebiet vorwiegend Braunerden aus (glim-
merreichem) schluffig-lehmigem bis tonig-lehmigem Molassematerial, die gute Erzeugungs-
bedingungen fir die Landwirtschaft bieten.

Das Gelande weist insgesamt einen Hohenunterschied von ca. 8 m auf und erstreckt sich von
ca. 481.50 m 4. NN am d&stlichen Rand (Westseite Weihduslstr. 7) bzw. 482,50 m . NN am
nérdlichen Rand (OrtsstraBe) bis auf 489,50 m (. NN am sltdwestlichen Eck. Durch die leh-
migen Bodenschichten und die Hangneigung ist der Untergrund nur bedingt versickerungsfa-
hig. Ansonsten weisen diese Braunerden i.d.R. eine hohe Durchldssigkeit, Sorptionskapazitat
und Erosionsanfalligkeit sowie ein mittleres bis hohes Filtervermdgen auf. Bodenuntersuchun-
gen liegen fur diesen Bereich nicht vor.

Der Boden im Planungsgebiet wird bisher als Acker genutzt, so dass er regelmaBig befahren
und bearbeitet wird.

Aufgrund dieser Vorbelastung erfolgt eine Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan entstehen Neuversiegelungen flr kiinftige Wohngebdude, Neben-
anlagen und Zufahrten. Zusatzlich werden ca. 2.175 m2 fir die ErschlieBungsstraBen versie-
gelt. Flr alle zu bebauenden Parzellen ist eine GRZ von 0,35 festgesetzt, was fiir Wohngebiete
mit Einzelhausbebauung eher hoch ist, da mit der zuldssigen Uberschreitung der GRZ fiir
Nebenanlagen mit 0,5 eine Versiegelung von bis zu 52,5% der Gesamtflache der Bauparzellen
zulassig wird. Gleichzeitig werden aber 1.615 m?2 als ¢ffentliche sowie ca. 712 m=2 als private
Grinflachen entwickelt.

Hinzu kommen baubedingte Bodenveranderungen, die zu temporaren Auswirkungen auf die
Bodenfunktionen flihren. Aufgrund der Hanglage besteht dabei Erosionsgefahr.

Es ist von einer mittleren Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.
1.3.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet finden sich keinerlei Oberflaichengewésser. Uberschwemmungsgebiete
sind im Planungsgebiet im Informationsdienst (iberschwemmungsgefahrdeter Gebiete (IUG
des LfU) nicht dargestellt und aufgrund der topographischen Situation am Hang nicht zu er-
warten. Noérdlich der St2091 befindet sich ein wassersensibler Bereich, der jedoch auBerhalb
des Eingriffsbereichs liegt.

Daten zu Grundwasserflurabstanden liegen derzeit noch nicht vor, aufgrund der naturrdumli-
chen Gegebenheiten (Lage am Hugel) ist jedoch von einem vergleichsweise hohen Grundwas-
serflurabstand auszugehen. Trinkwasserschutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht festge-
setzt oder geplant. Ggf. ist am Hang mit Schichtwasseraustritten zu rechnen.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die Versiegelung wird die natlrliche Versickerung beeintrachtigt und es entstehen ge-
ringfigig erhéhte Abflussmengen. Die Méglichkeit der Versickerung des Oberflachenwassers
auf den Grundstlcken ist im Zuge der weiteren Bebauungsplanung zu untersuchen. Da Ein-
schrankungen aufgrund der Bodeneigenschaften und der Hanglage erwartet werden, ist die
Einleitung des Niederschlagswassers in das aus dem ersten Bauabschnitt stammende Rick-
haltebeckens mit Versickerung und gedrosselter Ableitung auf FI.Nr. 62/1 geplant. Hierflr
wird ein eigener Wasserrechtsantrag gestellt. Durch die Versiegelung durch Gebaude sowie
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ErschlieBungsflachen wird bisher offener Ackerboden versiegelt, was zu einer geringfligigen
Verringerung der Grundwasserneubildung flihren kann.

In Oberflachengewdsser und das Grundwasser sowie festgesetzte Trinkwasserschutz- und
Uberschwemmungsgebiete wird nicht eingegriffen.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.
1.3.3 Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung

Die landwirtschaftliche Feldflur des Planungsgebiets gehért zu den Kaltluftentstehungsgebie-
ten am Ubergang zur gut durchliifteten, freien Landschaft. Ausgepragte Luftaustauschbahnen
existieren im Planungsumgriff jedoch nicht. Infolge der Kleinflachigkeit der bestehenden Be-
bauung sind derzeit keine gréBeren Aufheizungen etc. im Mikroklima zu verzeichnen.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Mit der geplanten Versiegelung von Teilflachen des Gebiets wird das Mikroklima verandert.
Allerdings kann diese leichte Aufheizung weitgehend durch geeignete grinordnerische Mal3-
nahmen ausgeglichen werden, hierzu zahlen insbesondere die Festsetzung von 21 Obstbau-
men auf der 6ffentlichen Grinflache sowie von ca. 54 Baumen auf den Baugrundstiicken. In
diesem Zusammenhang sind auch die festgesetzten Grinflachen zu nennen, die im Gegensatz
zum Ackerland dauerhaft begriint sind. Zwischen dem Neubaugebiet und der Bebauung von
Wotting wird eine 6 m breite 6ffentliche Grinflache festgesetzt, die neben der Funktion als
Trenngriin auch die Durchliftung des Gebietes verbessert.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.
1.3.4 Schutzgut Vegetation

Beschreibung

Die Flachen im Geltungsbereich werden derzeit als Ackerflache intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt. Aufgrund der Neukonzeption des Bebauungsplanes mit einem Freiflachenanteil von ca.
50 % pro Baugrundstlick und den ausgewiesenen, 6ffentlichen Grinflachen mit ca. 9,9 % der
Gesamtflache wird sich die dkologische Vielfalt der Vegetation im Planungsgebiet mittelfristig
verbessern. Flr die dauerhaft versiegelten Flachen wird auf den ausgewiesenen Ausgleichs-
flachen ein dauerhafter Ausgleich geschaffen.

Abb. 4: Blick auf westlichen Planungsbereich mit Abb. 5: nérdliche Béschung an der St 2091
Ackerfldche

Flr die landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen erfolgt eine Zuordnung zu Kategorie I
(geringe Bedeutung). Der Bdschungsstreifen zur St 2091 bleibt erhalten, vielmehr wird er
durch die geplanten Baumpflanzungen aufgewertet.
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Auswirkungen

Fir die geplanten Verkehrsflachen und Gebdude werden ausschlieBlich landwirtschaftliche
Flachen in Anspruch genommen. Schutzwiirdige Gehdlze sind im Bestand nicht vorhanden.
Zudem dient die dargestellte private Ortseingriinung am neuen sidlichen Siedlungsrand auf
den Grundstiicken FI.Nr. 58 224 und 228 dazu, eine wirksame Eingriinung des Ortsrandes
durch Neupflanzungen zu gewahrleisten. Bauzeitlich zusatzlich beanspruchte Flachen werden
im Anschluss wieder begriint. Insgesamt wird durch die Planung die Neupflanzung von 75
Baumen sowie mind. 65 Strauchern festgesetzt. Vermutlich werden auf den Baugrundstiicken
zahlreiche weitere Straucher und Hecken gepflanzt.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.
1.3.5 Schutzgut Fauna

Beschreibung

Aufgrund der Habitatausstattung der Ackerflachen im Planungsgebiet sowie im Umfeld und
insbesondere angesichts der Lage zwischen zwei besiedelten Bereichen ist nicht mit dem Vor-
kommen europarechtlich geschiitzter Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der Vo-
gelschutzrichtlinie sowie nach Bundesrecht besonders oder streng geschutzter Tierarten zu
rechnen.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Die im Planungsgebiet vorkommende Fauna wird durch die geplante Wohnbebauung mit Er-
schlieBung auf die unmittelbar angrenzenden, gleichwertigen Ackerflachen verdrangt.

Im Baugebiet werden sich durch die 6ffentliche bzw. private Ortsrandeingriinung gegentber
der jetzigen Situation vielféltigere Angebote zur Ansiedlung bisher nicht vorhandener Tiere
und auch Pflanzen ergeben.

Da sich die Flache im Bestand als intensiv genutzte Ackerflache darstellt, die im Norden durch
die StaatsstraBe abgegrenzt wird, werden durch die Bebauung keine wesentlichen Vernet-
zungsstrukturen fir die 6rtliche Fauna unterbrochen. Allerdings wird die Barriere, die der Ort
Lohkirchen aufgrund seiner Ost-West-Ausdehnung in Nord-Sidrichtung darstellt, deutlich
vergroBert. Hier entfallt der bisherige Korridor zwischen Lohkirchen und Wotting. Durch die
Grinvernetzungen am Siedlungsrand und der 6ffentlichen Grinflache werden jedoch auch
zusatzliche Vernetzungsbahnen und Entwicklungsstandorte fiir Flora und Fauna angeboten.

Es ist insgesamt von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.
1.3.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Landschaftsbild in der Gemeinde Lohkirchen wird durch die stark gegliederte Higelland-
schaft gepragt, die viele Blickbeziehungen ermdglicht. Die Ortschaft ist umgeben von land-
wirtschaftlicher Feldflur.

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet am slidwestlichen Ortsrand wird daher wesentlich
durch die Hanglage sowie die landwirtschaftlichen Flachen bestimmt. Von der St 2091 im
Norden aus pragen ebenfalls Ackerflachen das Landschaftsbild, allerdings ist das Planungsge-
biet aufgrund einer ausgepragten Bdéschung von dieser StraBe aus kaum einsehbar. Im Pla-
nungsgebiet sind keine besonders strukturierten Lebensraume mit Bedeutung fir das Land-
schaftsbild vorhanden. Die Ackerflachen dominieren das Landschaftsbild.

Zuordnung zu Kategorie I bis II (geringe bis mittlere Bedeutung).
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Abb. 6: Blick von Osten Uber das dstliche Planungsgebiet

Auswirkungen

Die Planung zieht eine deutliche Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes im Siidwesten
nach sich, auch wenn sich die Neubebauung durch die Lage des Planungsgebiets zwischen
dem bestehenden Ort Lohkirchen und dem Ortsteil Wotting gut in die bestehende Bebauung
einfigen wird. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden durch die geplante Ortsein-
grinung im Siden bzw. die 6ffentlichen Grinflachen im Norden und Westen des Planungsge-
biets reduziert und erméglichen eine landschaftliche Einbindung des geplanten Wohngebietes.
Durch die vorgesehene intensive Durchgriinung des Gebiets mit Verwendung heimischer
Pflanzen sowie der Abstufung der Wandhdhe zum sidlichen Siedlungsrand, der nahe einer
Hangkante liegt, wird die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes reduziert. Durch die Pflan-
zung von 8 Obstbaumen auf der bestehenbleibenden Béschung an der St2091 wird das Land-
schaftsbild sogar aufgewertet. Dasselbe gilt fir den stdlichen Ortsrand im Osten, dort werden
ebenfalls 8 Obstbaume sowie in den Grundstlicken sidlich der Gebdaude 7 Laubbaume zur
Pflanzung festgesetzt.

Es ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.
1.3.7 Schutzgut Mensch
Immissionen

Beschreibung

Im Planungsumfeld bestehen im nérdlichen Bereich Vorbelastungen durch die verkehrlichen
Emissionen entlang der St 2091. Eine gewerbliche Nutzung findet nicht statt. Im Ubrigen tritt
in der Umgebung vorrangig Anliegerverkehr auf. AuBerdem entstehen aus der direkt westlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung Geruchsimmissionen durch die Pferdehaltung,
ggf. Staubentwicklung und Larm durch landwirtschaftliche Maschinen beim Bewirtschaften
der Flachen, ebenso ggf. Spritzmitteleinsatz.

Auswirkungen

Durch das neue Wohngebiet wird sich der Ziel- und Quellverkehr im Gebiet und den angren-
zenden Bereichen geringfligig erhéhen. Eine nennenswerte Erhéhung von Immissionen an-
grenzender Wohngebiete ist jedoch nicht zu befiirchten.
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Im Bereich der nérdlichsten Baugrundstiicke sind Emissionen im geplanten Gebiet durch die
StaatsstraBe 2091 zu erwarten. Die méglichen Uberschreitungen der Lirmemissionen miissen
durch entsprechende SchutzmaBnahmen im Bebauungsplan bertcksichtigt werden. Trotz der
Topographie mit der steilen Béschung und dem Abstand von 20 m zwischen Strale und Be-
bauung ist mit einer Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte um bis zu 4,1
dB(A) tags und 7,9 dB(A) nachts zu rechnen. Deshalb wird eine Grundrissorientierung fest-
gesetzt, damit schutzbediirftige Radume (Kinder- und Schlafzimmer) an der zur StraBe abge-
wandten Seite angeordnet oder entsprechende Belliftungseinrichtungen vorgesehen werden.

Nach Fertigstellung des Baugebietes werden die bestehenden Immissionen aus der bisherigen
landwirtschaftlichen Nutzung im Planungsgebiet selbst entfallen. Die Immissionen aus den
verbleibenden, benachbarten landwirtschaftlich genutzten Flachen und insbesondere von der
westlich liegenden Hofstelle mit Pferdehaltung auf den neuen Siedlungsbereich werden durch
die ausgewiesenen Pufferstreifen und Griinziige an den Ubergdngen zur landwirtschaftlichen
Feldflur entsprechend gemindert. Einwirkungen, insbesondere Geruchseinwirkungen auf die
klinftigen Bewohner des Planungsgebietes, sind durch einen in Wotting bestehenden Schwei-
nezuchtbetrieb zu erwarten, der allerdings mehr als 300 m entfernt ist. Bezliglich der Pferde-
haltung ist die VDI-Richtlinie 3894 ,Emissionen und Immissionen aus Tierhaltungen" in Bezug
auf die erforderlichen Abstédnde zu berlicksichtigen. Die hierflir erforderlichen Abstandsbe-
rechnungen kénnen vom Amt fir Landwirtschaft und Forsten vorgenommen werden. Bisher
liegen noch keine Berechnungen vor. Ggf. erforderliche Abstande, die sich aus diesen Berech-
nungen ergeben, sind aus immissionsschutztechnischer Sicht im Verfahren zu beriicksichti-
gen.

Baubedingte Larmemissionen und Erschitterungen sind nur temporar zu verzeichnen.

Es ist von einer geringen bis - flir die nordliche Bauzeile - mittleren Erheblichkeit auszugehen.

Erholung

Beschreibung

Die landschaftliche Qualitét in der Gemeinde Lohkirchen ermdéglicht ein Natur- und Land-
schaftserlebnis, das der Erholung der Bevdélkerung dient. Im Gemeindegebiet befinden sich
einige Wirtschaftswege. Ausgewiesene Wanderwegrouten dagegen sind nicht vorhanden.

Das Planungsgebiet hat im Bestand keine Erholungsfunktion fiir die Bevdlkerung, da es sich
um reine Ackerflachen handelt. Allerdings ermdéglichen diese Flachen eine gute Sichtbezie-
hung zwischen Lohkirchen und dem Ortsteil Wotting.

Zuordnung zu Kategorie I bis II (geringe bis mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Erholungs- und Freizeitfunktionen sind im Planungsgebiet auBer der geplanten o6ffentlichen
Grinflache keine vorgesehen, allerdings wird eine Durchwegung zwischen Lohkirchen und
Wotting langfristig mdglich bleiben bzw. mit der Anbindung der Siedlungsstral3e an den Feld-
weg, der von der Wottinger AhornstraBBe her nach Osten fihrt, auch abseits der HauptstraBe
neu geschaffen.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.
1.3.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Planungsgebiet sind keine Kultur- oder sonstigen Sachgiter bekannt, deren Bestand durch
die Planung beeintréchtigt werden kénnte. Bau- und Bodendenkmaler sind im Anderungsbe-
reich nicht dokumentiert. Durch das geplante Wohngebiet gehen landwirtschaftliche Nutzfla-
chen in maBigem Umfang verloren.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.
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1.3.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Zusammenhang mit der Uberbauung und Befestigung von Flachen ergeben sich nur im
geringen MaBe negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Boden (Substrat),
Wasserhaushalt und Mikroklima. Diese lassen sich durch geeignete MaBnahmen jedoch aus-
gleichen.

Wechselwirkungen von Landschaftsbild und Erholung wurden bereits beriicksichtigt.
1.3.10 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch die Nutzungsdnderung ist mit Eingriffen von geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild zu rechnen, die sich insbesondere in den landschaftlichen Auswirkungen so-
wie Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu begriinden. Die Auswirkungen der Festsetzun-
gen als Wohngebiet auf die Schutzglter lassen sich im Allgemeinen tabellarisch wie folgt
zusammenfassen:

Tab. 1: Umweltauswirkungen

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkung Auswirkung Auswirkung
Boden mittel mittel gering mittel
Wasser gering gering gering gering
Klima/Luft gering gering gering gering
Vegetation mittel gering gering gering
Fauna mittel gering gering gering
Landschaftsbild mittel gering gering gering
Mensch (Erholung) mittel gering gering gering
Mensch (Larmimmission) | mittel Gering (mittel) gering gering bis
mittel
Kultur- und Sachgtter gering gering gering gering
Gesamt geringe Erheblichkeit

1.4 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (,.Nullvariante")

Bei Nichtdurchfiihrung der Wohngebietsplanung wiirde das Planungsgebiet weiterhin der land-
wirtschaftlichen Nutzung bzw. Gartennutzung unterliegen.

1.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
1.5.1 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Die negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgtiter kdnnen reduziert werden. Ein
GroBteil dieser Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden von Beginn an bei der

Planung berlicksichtigt. Hierzu werden folgende Festsetzungen und Hinweise getroffen:

Schutzgut Boden und Wasser

— Begrenzung von Uberbaubarer Grundflache fir Haupt- und Nebengeb&dude
— Reduzierung der Versiegelung durch Sicherung von Griinflachen
— Verwendung wasserdurchlassiger Belage flur Stellplatze und Garagenzufahrten

— Rickhalt gréBerer Niederschlagswassermengen im Baugebiet durch eine bestehende
Rickhaltemulde auf dem Grundstick Flur-Nr. 62/1
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Schutzgut Vegetation, Landschaftsbild und Lufthygiene

— Schaffung von privaten und &ffentlichen Grinflachen am neuen Ortsrand

— Neupflanzung von 21 Obstbdumen und 56 standortgerechten heimischen Strauchern auf
der offentlichen Grinflache zur landschaftlichen Einbindung am westlichen Ortsrand /
Trenngriin sowie einer 5 m tiefen Ortsrandeingriinung im Siden.

— Entwicklung der 6ffentlichen Grinflache als extensiv genutzte, bliitenreiche Wiese

— Festsetzung eines zu pflanzenden Baumes im Bebauungsplan je 300 m2 angefangene
Grundstulcksflache sichert die Neupflanzung von insgesamt 54 Laub- oder Obstbdumen

1.5.2 Eingriffsermittlung

Die Ermittlung des Umfangs erfolgt entsprechend dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®.

Tab. 1: Bedeutung des Planungsgebiets ,, StraBfeld II" fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Schutzgut Bedeutung im
Planungsgebiet
Boden gering
Wasser gering
Klima/Luft gering
Vegetation gering
Fauna gering
Landschaftsbild gering bis mittel
Erholung/Mensch gering bis mittel
Kultur- und Sachgtiter gering
Gesamtbedeutung fiir gering
Naturhaushalt und Landschaftsbild

Aus der im Rahmen der Bestandsbeschreibung durchgefihrten Einstufung der Schutzglter
hinsichtlich ihrer Bedeutung im Planungsgebiet ergibt sich insgesamt flir den Geltungsbereich
eine Gesamt-Einstufung in Kategorie I als Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaus-
halt und Landschaftsbild. Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung wurde aufgrund des unter-
schiedlichen Ausgangszustandes eine detailliertere Unterteilung des Planungsgebiets wie folgt
vorgenommen:

Tab. 2: Bedeutung der Teilfldchen im Bestand

Bedeutung fiir Naturhaushalt Nutzung/Vegetationsbestand
und Landschaftsbild
Kategorie I, Unterer Wert Versiegelte Flachen
(Verkehrsflachen und Bebauung)
Kategorie I, Oberer Wert Acker, Intensivgrinland, intensiv gepflegte Grinflachen
und strukturarme Garten, junge Obstbaumkulturen
Kategorie II, Unterer Wert Siedlungsgehdlze heimischer Arten, jingere Hecken,

strukturreiche Garten, maBig extensives Grinland, Ru-
deral- und Brachflachen (> 5 Jahre)

Kategorie II, Oberer Wert Artenreiches oder Extensivgrinland, Obstwiesen (bis 30
Jahre), Baumgruppen, altere Hecken
Kategorie III, Unterer Wert warmeliebende Saume, Obstwiesen (Uber 30 Jahre), Vor-

kommen von Arten der Roten Listen

Der Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad féllt fir das Wohngebiet mit einer GRZ von 0,35 ge-
rade noch unter Typ B der Eingriffsschwere, so dass der Gesamt-Kompensationsfaktor geman
Leitfaden fur Kategorie I im Bereich 0,3 bis 0,6 liegt. Unter Berlicksichtigung der Aufwer-
tungsmaBnahmen an den Ortsrdndern kann aufgrund des hohen Versiegelungsgrads der Fak-
tor 0,35 herangezogen werden.
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Die Kompensationsfaktoren werden in Abhdangigkeit von den tatsachlichen Eingriffen wie folgt
bestimmt und der Ausgleichsbedarf errechnet:

Tab. 3: Eingriffsbilanz

Eingriff, Bedeutung des Flache |Ausgleichs- | Ausgleichs- | Begriindung
Bestands [m2] faktor bedarf

[m2]
Eingriff durch WA, 11.804 0,35 4.131,4|0,3 fur Acker
Kategorie I oben
Eingriff durch StraBe, 2.175 0,35 761,3|0,3 flr Acker
Kategorie I oben
Eingriffsflache gesamt 13.979
Ausgleichsbedarf gesamt: 4.893

Bei einer zugrundeliegenden Wohngebietsflache inkl. kianftiger ErschlieBung von ca.
13.979 m2 (exklusive offentliche Grinflachen) entsteht somit ein bau- bzw. naturschutz-
rechtlicher Ausgleichsbedarf von ca. 4.893 m?2.

1.5.3 AusgleichsmaBnahmen

Die Ausgleichsflachen werden auf geeigneten, aufwertbaren Flachen nachgewiesen. Im Ge-
biet selbst stehen keine geeigneten Flachen zur Verfligung, so dass im Bebauungsplan fol-
gende extern, auBerhalb des Planungsgebiets befindlichen Flachen festgesetzt werden:

Tab. 4: Ausgleichsbilanz

Nr. | Bestand Ausgleichsflachen Flache | Auf- anrechen-
[m2] |wer- bare Aus-
MaBnahme Grundstiick tungs- | gleichsfla-
faktor | che [m2]
Al | Acker standortgerechter, arten- Teilfl. FI.Nr. 971, 3.919 1,0 3.919
reicher Laubwald, Wald-  Gmkg. Lohkir-
mantel mit Saumgesell- chen
schaft
A2 | Neophyten | Anlage eines Erlen-Au- Teilfl. FI.Nr. 608| 1,0 608
(Spring- walds mit Weiden 2137, Gmkg.
kraut) Schdénberg
A3 | Acker Hochwasserriickhalt, na-  Teilfl. FI.Nr. 1538, 366 1,0 366
turnaher Bachlauf mit Gmkg. Lohkirchen
Hochstaudensaum und
Strauchern
Ausgleichsflache gesamt 4.893 4.893

Als AusgleichsmaBnahme 1 wird die stdliche Teilfldche der FI.Nr. 971 herangezogen. Diese
befindet sich westnordwestlich von Lohkirchen, in ca. 1450 m Entfernung vom Baugebiet. Es
handelt sich im Bestand um eine intensiv genutzte Ackerflache, im Sidteil um einen intensiv
genutzten Wiesenstreifen, die zu einem standortgerechten, artenreichen Laubwald mit Wald-
mantel entwickelt werden sollen.

Hier ist die Schaffung glnstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung nach DIN
18915 erforderlich. AnschlieBend ist eine Aufforstung mit 2000-3000 standortgerechten Bau-
men pro ha (je nach Baumart) durchzufihren. Die Pflanzung wird mit autochthonem, 2-jah-
rigem Pflanzmaterial erfolgen, Pflanzqualitdt mind. 60 — 100 cm. Die konkrete Auswahl der
Gehdlzarten und die Pflanzabstédnde sind nach der Erstellung eines Pflanzplanes durch den
zustandigen Forster mit der Unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Mihldorf a. Inn
abzusprechen.
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An der Grenze zur bestehenden Ackerflache soll ein 10 m breiter Waldmantel mit Saumge-
sellschaft entwickelt werden. Dieser Waldmantel wird die Ausgleichsflache kiinftig auch sicht-
bar von der nérdlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flache trennen. Die Pflanzung
von 3 Baumen und 15 Strauchern je 100 m2 wird mit autochthonem Pflanzmaterial erfolgen,
Pflanzqualitat je nach Art in der Sortierung 60/80 oder 80/100, mindestens 2x verpflanzt. Der
Waldmantel ist unregelmaBig anzulegen, so dass sich unterschiedlich breite Sdume ausbilden
kénnen.

Die Geholze sind fir die Dauer von mindestens 5 Jahren einzuzaunen (Verbiss-Schutz). Inva-
sive Neophyten (z.B. Driisiges Springkraut, Riesenbarenklau) sind zu bekampfen. Zudem ist
langfristig ein Totholzanteil von 5 - 10% zu entwickeln und anschlieBend zu erhalten. Die
festgesetzten neu zu pflanzenden Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abge-
storbene Baume und Straucher sind nach zu pflanzen.

Im Sidwesten der Ausgleichsflache kann nérdlich des Laubwaldbestandes ein 4 m breiter
Streifen, der nach AGBGB als Abstand zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung einzu-
halten ist, der natirlichen Entwicklung (Sukzession) lberlassen werden. Die Herstellung der
Flache und die Erreichung des Entwicklungszieles sind von der Unteren Naturschutzbehorde
zu bestatigen.

e

Abb. 7: rote Kreise: Lage der Ausgleichsflachen nordwestlich (Teilfl. FI.Nr. 971) und norddéstlich (Teilfl.
FI.Nr. 1538) von Lohkirchen; rote Umrandung: Lage des Baugebiets zwischen Lohkirchen und Wotting

Als Ausgleichsflache 2 wird die FI.Nr. 2137 der Gemarkung Schonberg festgelegt. Dort war
bis zum Jahr 2015 ein Neophytenbestand mit Springkraut, der durch Pflege bereits etwas
zuriickgedrangt wurde. Im Jahr 2016 wurden dort ein autochthoner Auwald mit Erlen und
Weiden angepflanzt.
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Abb. 8: roter Kreis: Lage der Ausgleichsfléche 2, Gemarkung Schénberg (Teilfl. FI.Nr. 2137)

1

Baumpflanzung 15 St. autochthon
-Ere
- Weide

1727

" Ausgleichsfliche, ca. 350 m?
fur StraBenbau Sametsham

-

Ausgleichsflache, ca. 608 m?
fur Baugebiet Stra¥feld Il

Abb. 9: MaBnahmenplan zur Ausgleichsflache 2, Gemarkung Schénberg (Teilfl. FI.Nr. 2137)

Als Ausgleichsflache 3 wird zusatzlich auf dem Grundstiick FI.Nr. 1538 auf ca. 366 m2 Fla-
che eine Bachrenaturierung des Bucher Grabens als HochwasserrickhaltungsmaBnahme ent-
wickelt. Das Grundstiick liegt ungeféahr 40 m 6stlich der Querung der StaatsstraBe 2791 Uber
den Bucher Graben. Auf dem Grundstlick ist ein teilweiser Gelandeabtrag festgesetzt, der
Bachlauf wird in die Flache verlegt und maandrierend ausgebildet, am Bachufer werden zwei
Baume und einige Straucher gepflanzt, die Ubrige Flache wird als Hochstaudensaum entwi-
ckelt.

Die Gemeinde kann die Kosten fiir Planung, Umsetzung und Pflege der Ausgleichsflache auf
die kiinftigen Eigentiimer der Baugrundstiicke umlegen. Die MaBnahmen sind in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehérde zu planen und auszufiihren. Die Ausgleichsflache geht,
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soweit mdglich, in den Besitz der Gemeinde Uber, sofern diese nicht schon im Besitz ist. Sollte
die Umsetzung dagegen Ulber vertragliche Vereinbarungen mit den jeweiligen Grundstlicksei-
gentimern erfolgen, ist eine grundbuchrechtliche Sicherung fiir Naturschutzzwecke, zu Guns-
ten des Freistaats Bayern, vertreten durch die Untere Naturschutzbehérde Muihldorf, erfor-
derlich.

1.6 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Bereits im Rahmen der Flachennutzungsplanung wurden Standortalternativen flir ein neues
Wohngebiet untersucht. Hierbei hat sich das Planungsgebiet als die einzige derzeit verfligbare
Bauflache herausgestellt.

Das neue Baugebiet kann Uber die bereits bestehende SiedlungsstraBe bzw. WeihduslstraBe
erschlossen werden. Um die Verkehrsverhaltnisse und eine Verbindung nach Wotting im Falle
einer Erweiterung des Baugebiets optimieren zu kénnen, wurden in der Planung bereits ent-
sprechenden Anbindungen an das angrenzenden Flurstiick 228 vorgesehen. Durch die Anbin-
dung des Baugebiets nach Siiden bis zum Feldweg, der nach Westen zur Ahornstrae und
nach Wotting flhrt, ist hierliber bereits eine Anbindung gewahrleistet. Andere Verbindungen
Richtung Wotting sind nicht gegeben.

1.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Der Umweltbericht ist entsprechend den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung: Der Umweltbericht in der Praxis" des Bayerischen Staatsministeriums flr
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baube-
hoérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern erstellt. Die Beschreibung und Bewertung
von Bestand und Auswirkungen erfolgt verbal-argumentativ.

Vorhandene Nutzungen und Strukturen im Planungsgebiet wurden anhand der ,Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 016, Straf3feld II", dem Flachennutzungsplan Deckblatt 4, Luftbildern
sowie einer Ortsbegehung mit Fotoaufnahmen erhoben. Als Grundlage fir die Analyse und
Bewertung der einzelnen Schutzgtter dienen verschiedene Datenquellen:

- Luftbilder und Héhenlinien aus digitaler Befliegung

- Amtliche Biotopkartierung Bayern

- Bayerischer Klimaatlas

- Geologische Karte, Bodenkarte von Bayern

- Angaben der Fachbehérden, z. B. Untere Naturschutzbehérde.

Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurden der Flachennutzungsplan, die
Naturschutzdaten des Landesamts flir Umwelt (Schutzgebietsabgrenzungen, Informations-

dienst Gewasserbewirtschaftung) und die digitalen Daten des Bayerischen Landesamts flr
Denkmalpflege (,BayernViewer Denkmal™) zugrunde gelegt.

Die Fachbehérden haben im Rahmen der Beteiligung gemaB § 4, Absatze 1 und 2, die Mdg-
lichkeit, auch zum Umweltbericht ergdnzende Angaben oder Hinweise zu geben.

Die Ermittlung der Versickerungsféhigkeit des Bodens und die zu wahlenden Volumina der
Regenwasserrickhaltungsteiche missen im Zuge der ErschlieBungsplanung ermittelt werden.

1.8 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen hat in enger Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehdrde zu erfolgen.

Die Einhaltung der Vorschriften, z. B. hinsichtlich festgesetzter Versiegelung, festgesetzter
Baumpflanzungen, wird im Rahmen der Baugenehmigung und des Bauvollzuges durch das

14



Gemeinde Lohkirchen, s
Bebauungsplan Nr. 0016 - Wohngebiet ,StraBfeld II* Terra b[@td
Umweltbericht - 18.05.2016 Latischniizavchitekien

Landratsamt Muhldorf sichergestellt. Bezuglich der vorliegenden Planungen werden folgende
UberwachungsmaBnahmen konkretisiert, z.B.

- Uberpriifung der Funktionsfahigkeit der Regenwasserrlckhaltungs/-versickerungsanlagen
auf der Flur-Nr. 62/1. Eine Uberprifung spatestens alle 5 Jahre und nach Starkregener-
eignissen ist notwendig.

- Uberpriifung des Artenbestandes in den Kompensationsflichen mit Kontrolle der ange-
strebten Flachenaufwertung durch Ortseinsicht und Bestandsaufnahmen nach Erreichung
des Entwicklungszieles

- Uberpriifen der sachgerechten Lagerung des Oberbodens wéhrend der Bauphase

- Sicherung eventuell zutage kommender Bodenfunde wahrend der Bauarbeiten.

1.9 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Planung werden bis zu 18 neue Wohngebaude auf bisher landwirtschaftlich genutz-
ten Grundstiicken am westlichen Ortsrand von Lohkirchen ermdglicht. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes sichert eine geordnete Siedlungsentwicklung und schafft Bauplatze insbe-
sondere fir die einheimische Bevélkerung. Die Umweltauswirkungen wurden schutzgutbezo-
gen untersucht. Wesentliche Auswirkungen sind flr die Schutzguter Boden und fir das Land-
schaftsbild zu erwarten.

Die Auswirkungen auf die Schutzglter sind unter Berlicksichtigung der Lage insgesamt von
geringer Erheblichkeit, da keine wertvollen Lebensraume von der Planung betroffen sind.
Durch eine intensive Durchgrinung sowie Eingriinung und den Bau von Ruckhaltemulden
werden differenzierte VermeidungsmaBnahmen getroffen. Zusatzlich werden zum Ausgleich
unvermeidbarer Eingriffe AusgleichsmaBnahmen auf dem Suidteil der FI.Nr. 971 sowie dem
Sidteil der FI.Nr. 1538 (jeweils Gemarkung Lohkirchen) und auf der FIL.Nr. 2137, Gmkg.
Schénberg durchgefiihrt. Auf diesen Flachen mit insgesamt 4.893 m2 werden folgende MaB-
nahmen durchgefihrt:

FI.Nr. 971 T: Anpflanzung naturnaher Laubmischwald bzw. Waldmantel mit Saumgesellschaften;
FI.Nr. 1538 T: Hochwasserriickhalt mit Bachrenaturierung, Gehdlze und Hochstaudensaum
FI.Nr. 2137: Entfernung des Neophytenbestands durch Pflege, Anpflanzung eines Auwalds

Ein Monitoring sieht umfassende KontrollmaBnahmen vor. Es ist davon auszugehen, dass im
Planungsbereich und unter Beriicksichtigung der vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen insge-
samt keine Verschlechterung zum Ausgangszustand erfolgt.
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