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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Wotting 111 und Bebauungsplan ,Wotting I,
Deckblatt Nr. 1

Gemeinde: Lohkirchen
Landkreis: Muhldorf a. Inn
Regierungsbezirk: Oberbayern
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l. Lage

Nach der Regionalplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen ist die Gemeinde Lohkirchen der Region 18 zugeordnet. Das Gemeindegebiet
von Lohkirchen liegt ca. 9 km nordwestlich der Kreisstadt Muhldorf am Inn. Im Regionalplan
wird das Gemeindegebiet als landlicher Teilraum dargestellt, dessen Entwicklung nachhaltig
gestarkt werden soll.

Die Gemeinde Lohkirchen bildet gemeinsam mit den Gemeinden Oberbergkirchen,
Schoénberg und Zangberg die Verwaltungsgemeinschaft "Oberbergkirchen". Das
Planungsgebiet befindet sich in der Gemarkung Lohkirchen im Gemeindeteil "Wotting",
welcher in knapp 1 km Entfernung westlich vom Ort "Lohkirchen" liegt.

Il. Baugebietsausweisung

Fir die Gemeinde Lohkirchen besteht ein rechtwirksamer Flachennutzungsplan mit
intregriertem Landschaftsplan.

Der Bereich des Planungsgebietes ist im rechtwirksamen Flachennutzungs- und
Landschaftsplan als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO dargestellt. Durch Deckblatt Nr. 1 wurde
ein Teilbereich als Mischgebiet ausgewiesen. Diese Mischgebietsdarstellung soll im
Parallelverfahren durch Deckblatt Nr. 2 in ein Dorfgebiet gedndert werden, um den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wotting Il als Dorfgebiet darstellen zu kénnen. Die
Gemeinde mdchte durch die Ausweisung des Dorfgebietes einerseits Wohnbauflachen vor
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allem flr Ortsansassige schaffen und andererseits die Ansiedlung von Gewerbebetrieben
ermoglichen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ebenso soll durch die Ausweisung als
Dorfgebiet den Belangen der beiden noch bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe
Rechnung getragen werden. Planungsziel der Gemeinde ist, eine mdglichst enge
Verknipfung von Wohnen und Arbeiten herzustellen, wobei die allgemeinden Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Vordergrund stehen.

Die Gemeinde Lohkirchen ist sich ihrer Verantwortung hinsichtlich infrastruktureller und
landschaftspflegerischer Entwicklung bewusst und stellt diesen Bebauungsplan aufgrund der
vorher genannten Punkte unter dem Aspekt einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
auf.

lll. Hinweise zur Planung und Planungsziele

Ziele Ubergeordneter Planungen

Nach dem Regionalplan fir die Region Sudostoberbayern gehért die Gemeinde Lohkirchen
zum landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll.
Da die Gemeinde Lohkirchen kein zentraler Ort nach dem Regionalplan ist, soll nur eine
organische Siedlungsentwicklung stattfinden, insbesondere dort, wo diese an den
vorhandenen und kostengunstig zu realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet
werden kann.

Stadtebauliches Konzept

Fir Wotting wurde ein stadtebauliches Konzept entwickelt, das eine Erweiterung der
bestehenden Ortschaft Richtung Osten, sudlich und ndrdlich der
Staatsstrale, duch Wohn- und Mischgebietsflachen vorsieht. Aufgrund des derzeitigen
Bedarfes an Bauflachen wird aus diesem Gesamtkonzept vorerst nur eine
Teilflache in den Geltungbereich des Bebauungsplanes "Wotting IlI" einbezogen.
Durch den nun aufgestellten Bebauungsplan "Wotting III" werden insbesondere am
sudostlichen Ortsrand, sldlich der Staatsstrale 2091, insgesamt acht Bauparzellen neu
geschaffen. Aus Grinden der stadtebaulichen Ordnung wurde die bestehende Bebauung im
Bereich Wotting weitgehend in die Planung mit einbezogen.

Die ErschlieBung der neuen Parzellen Nrn. 6 bis 13 erfolgt vorerst Uber den bereits
bestehenden Ahornweg, der im Zuge des Dorferneuerungsverfahrens als Asphaltweg
ausgebaut wird. In einem weiteren Bauabschnitt ist der Bau einer weiteren Zufahrt von der
Staatsstrale 2091 geplant. Die Darstellung im Bebauungsplan erfolgt vor allem deshalb, um
diese Flache planungsrechtlich als Verkehrsflache abzusichern.

Als Mal}y der baulichen Nutzung wird fir das ganze Baugebiet zwei Vollgeschosse in der
Form Erdgeschof’ und ein als Vollgeschol3 ausgebautes Dachgeschol? oder ein Erdgeschol3
und ein Obergeschol} als Hochstgrenze festgesetzt. Die Ermittlung der erforderlichen
Ausgleichsflache sowie die dazu getroffenen Festsetzungen werden im Kapitel V
"Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung" ausfihrlich behandelt. Der Bebauungsplan
"Wotting IlI" soll innerhalb seines Geltungsbereiches eine geordnete bauliche Entwicklung
sowie eine sinnvolle ErschlieRung der Baugrundstlicke sicherstellen.

Um den Charakter eines Dorfgebietes sicherzustellen und einer lockeren Bebauung
Rechnung zu tragen wurde die Zahl der Wohneinheiten auf max. 2 beschrankt.

Eine spatere Erweiterung der bebauten Bereiche ist insbesondere auf der Flur-Nr. 230,
Gemarkung Lohkirchen mdglich. Diese wurde als landwirtschaftlich genutzte Flache im
Bebauungsplan festgesetzt. Die konkrete Bebauung soll in einem spateren Bebauungsplan-
Deckblatt geregelt werden. Derzeit besteht flir eine Ausweisung als Wohnbauflache kein
konkreter Bedarf. Die Freiflache und die Pferdekoppel auf Flur-Nr. 228, die ebenfalls
zumindest vorerst beibehalten werden sollen unterstreichen den Charakter des Dorfgebietes.
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IV. Geldnde und Bodenverhaltnisse

Das Gelande steigt im Bereich der FI. Nrn. 230 und 228 von der StaatsstralRe nach Stdosten
um ca. 8 m an, ist aber im Bereich der Parzellen 6 bis 13 relativ eben. Das bestehende
Gelande wird im Bereich dieser neu entstehenden Parzellen weitgehend beibehalten werden
kdnnen.

Im Bereich der Parzellen 4 und 5 werden die bestehenden und geplanten
Gelandeverhaltnisse in Gelandeschnitten detailliert dargestellt und sind Bestandteil des
Festsetzungsteils. Entsprechend des geplanten Gelandes wird die Hoéhe der
FuRBbodenoberkante Erdgeschold parzellenweise festgesetzt, wobei diese festgesetzte Hohe
um 20 cm Uberschritten werden darf. Informationen Uber die Bodenverhaltnisse leigen
derzeit nicht vor.

V. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes und § 1 a des Baugesetzbuches ist die
naturschutzrechliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden. Die Ermittlung
des Ausgleichsbedarfes erfolgt gemafl des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums
fur Landesentwicklung und Umweltfragen.

Bestandsaufnahme (siehe Karte im Anhang)

Arten und Lebensraume

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich zum einen bereits bebaute
Grundstucksparzellen. Diese Flachen werden bei der Ausgleichsermittlung nicht
bertcksichtigt, da die Eingriffe bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt sind.

Fir den Bereich der Parzellen 4 und 5 wurde bereits im Bebauungsplan Wotting Il eine
Ausgleichsflache festgesetzt und realisiert. Ein zusatzlicher Eingriff erfolgt nicht weshalb
auch diese Flachen bei der Ausgleichsermittlung nicht bericksichtigt werden.

Die geplante Ausgleichsflache auf FI. Nr. 1865, Gemarkung Oberbergkirchen wird derzeit als
Grunland intensiv genutzt.

Boden/ Wasser:

Genauere Bodenuntersuchungen liegen derzeit nicht vor. Im Geltungsbereich sind keine
Oberflachengewasser vorhanden. Auflerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ndrdlich
bzw. norddstlich der FI. Nr. 237 ein offener Graben und ein Weiher.

Landschaftsbild:

Das Planungsgebiet liegt im Ortsbereich von Wotting. Lineare Gehdlzstruckturen sind am
westlichen und nérdlichen Rand der Fl. Nr. 237 vorhanden, die jedoch durch die Planung
nicht beeintrachtigt werden. An der Staatsstra’e befindet sich sudlich der Parzelle 5 eine
Linde, die als herausragender Solitarbaum erhalten werden soll.

Bewertung und Ermittlung des Kompensationsfaktors

Das geplante Dorfgebiet auf den FI. Nrn. 228 und 93/2 wird als Eingriff mit hohem
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad eingestuft (Typ A), da die festgesetzte Grundflachenzahl
bei 0,4 liegt. Es ist demzufolge ein Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6 anzusetzen.

Die Flur-Nr. 228, Gemarkung Lohkirchen wird derzeit als Pferdekoppel intensiv genutzt.
Durch die ausgesprochen intensive Tierhaltung ist die Grasnarbe stark in Mitleidenschaft
gezogen, die Vegetation stark beeintrachtigt. Hier kann der untere Kompensationsfaktor von
0,3 angesetzt werden.
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Bei der Flur-Nr. 93/2 handelt es sich um bisher intensiv genutztes Griinland, das heute
brachliegt. Wegen der teilweise vorhandenen Gehdlze wird der obere Kompensationsfaktor
von 0,6 angesetzt.

Die offentliche Grinflache und die Ortsrandeingriinung werden in der Bewertung nicht
angesetzt, da auf diesen Flachen kein Eingriff erfolgt, sondern im Gegenteil sicherlich mit
einer Aufwertung dieser Bereiche zu rechnen ist.
Im Bebauungsplan wurden weitere Vermeidungsmaflinahmen festgesetzt, die einen
maoglichst geringen Eingriff sicherstellen und bei Flur-Nr. 228 den Ansatz des unteren
Kompnsationsfaktors rechtfertigen:
¢ Es erfolgt keine Beeintrachtigung des Lanschaftsbildes, da sich die geplanten
Bauflachen an den bestehenden Siedlungsrand anfligen und sich im ebenen
Gelande befinden. Der Bereich der Parzellen 6 bis 13 ist relativ eben und fallt in
nordwestlicher Richtung
¢ Infolge der vorhandenen Staatsstralle bzw. des geplanten optimierten
ErschlieBungssystems wird die Versiegelung durch Stral3enflachen auf das
Notwendige reduziert. Die ErschlieBungsstrallen sollen verkehrsberuhigt ausgebaut
werden. Es wurden deshalb geringe StralRenbreiten gewahlt (voraussichtlich
Fahrbahnbreite 4,50 m + Seitenstreifen oder Gehweg mit einer Breite von 1,50 m)
¢ Die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung und von 6ffentlichen Grinflachen bewirkt
eine 6kologische als auch gestalterische Aufwertung des Gebietes.
e Es wird die Verwendung von versickerungsfahigen Belagen fir untergeordnete
Verkehrsflachen festgesetzt.
¢ Die Regenwasserriickhaltung erfolgt zentral im bestehenden Weiher nordéstlich des
Planungsgebietes.

Ermittlung der Eingriffsfldche und der erforderlichen Ausgleichfldche

Eingriff mit GRZ > 0.35 (Typ A) auf Flache Kat. | 7.031 m?
Kompensationsfaktor 0,3

Erforderliche Ausgleichsflache ( m? x 0,3) 2.109 m?
Eingriff mit GRZ > 0,35 (Typ B) auf Flache Kat. | 1.023 m?
Kompensationsfaktor 0,6

Erforderliche Ausgleichsflache ( m? x 0,6) 614 m?
Summe der erforderliche Ausgleichsflache 2.723 m?
Ausqleichsfléche:

Auf der FI. Nr. 1865 wird eine Ausgleichsflache von 2.723 m? festgesetzt. Die Flache wurde
von der Gemeinde Lohkirchen erworben.

Das bisher intensiv genutzte Griinland, das derzeit noch verpachtet ist, befindet sich westlich
neben einem Bach und einem Gehodlzbestand. Westlich angrenzend im Hangbereich
befindet sich zum Teil Acker. Die Bewirtschaftung der Wiese soll zunachst extensiviert
werden. Dazu ist vorgesehen, dass auf Diingung verzichtet wird und die Wiese einmal im
Jahr gemaht und das Mahgut abgefahren wird. Spater ist die Ausbildung einer
Hochstaudenflur vorgesehen. Insbesondere im Bereich des bestehenden Grabens wird die
Flache sich selbst Uberlassen werden, sodass sich der bestehende Gehdlzbestand in
Richtung der Ausgleichsflache ausbreiten kann. Die Ausgleichsflache wird zugleich einen
Pufferstreifen bilden zwischen dem Bach und den angrenzenden intensiv genutzten
landwirtschaftlichen Flachen. Aufgrund des Erwerbs durch die Gemeinde Lohkirchen ist eine
zeitnahe Durchfihrung der AusgleichsmalRnahmen gewahrleistet. Die Ausgleichsflache wird
aullerdem dem Bay. Landesamt flir Umweltschutz, AuRenstelle Nordbayern gemeldet.
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Lageplan zur Flachenermittlung

Siehe Anhang 1

Lageplan mit Darstellung der Ausgleichsflache:

Siehe Anhang 2

Ubersichtsplan (der Ausgleichsfliche):

VI. Strassenbau

Uberdrtliche StraRen:

Das Planungsgebiet wird im innerdrtlichen Bereich von der Staatsstrale 2091 aus
erschlossen. Die Parzellen 6 bis 14 werden durch den Ahornweg erschlossen.

ErschlieBung:

Die interne ErschlieBung erfolgt Uber eine Stichstrale mit Wendehammer. Die Strale von
der Parzelle 13 zur Staatsstraflte 2091 wird planungsrechtlich gesichert durch die Darstellung
im Bebauungsplan. Ein kompletter Ausbau wird aber wohl erst erfolgen, wenn links und
rechts dieser Stralde auf den Flur-Nrn. 228 und 230 eine weitere Bebauung erméglicht wird.
Das Wegegrundstlick zwischen den Parzellen 10 und 11 ermdglicht im Rahmen eines
Gesamtkonzeptes fur den restlichen Bereich der Flur-Nr. 228 den Bau einer Ringstral3e fur
die Erschlielung weiterer Bauparzellen. Vorerst wird der Weg nur wassergebunden
ausgebaut.

Genaue Angaben Uber Gestaltung und Ausbaubreiten erfolgen im Rahmen der
Objektplanung.
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VIl. Wasserwirtschaft

a) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral durch die Gemeinde und kann als gesichert betrachtet
werden.

b) Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Gemeinde und kann als gesichert betrachtet
werden.

c) Oberflachenwasser

Die Ableitung des Regenwassers von den Parzellen 6 bis 13 erfolgt mittels eines
Trennsystems Uber die bestehende Rohrleitung beginnend ab der Staatsstral’e 2091. Die
Regenwasserriickhaltung erfolgt zentral Uber den bestehenden Weiher nordéstlich von
Wotting. Die Zunahme wasserundurchlassiger Bebauungs- und Verkehrsflachen ist eine der
Ursachen daflir, dass sich der Oberflaichenwasserabfluss auf Kosten der
Grundwasserneubildung erhoht.

Die Versickerungsfahigkeit der Planungsflachen ist daher soweit wie moglich aufrecht zu
erhalten. Im Bebauungsplan werden daher entsprechende Festsetzungen getroffen:
Untergeordnete Verkehrsflachen, wie Kraftfahrzeugstellplatze und FuRBwege sind
versickerungsfahig zu befestigen (z. B. mit Rasengittersteinen, rasenverfugtem Pflaster,
Schotterrasen, Wassergebundener Decke). Unverschmutztes Niederschlagswasser soll zur
Entlastung der Kanalisation und zum Zwecke der Nutzung ( z.B. Gartenwasser) gesammelt
bzw. - sofern die Bodenverhaltnisse dies zulassen - durch Versickerung dem Grundwasser
zugefuhrt werden. Daruberhinaus wird die Regenwasserrickhaltung zentral in dem
bestehenden Weiher erfolgen, der sich nordéstlich vom Planungsgebiet befindet. Dieser
Teich besitzt bereits einen gedrosselten Ablauf und ist fir einen gewollten Ruckstau
ausgelegt. Er stellt damit ein verhandenes Riickhaltebecken dar.

VIIl.Millbeseitiqung
Die Mullbeseitigung erfolgt auf Landkreisebene und kann als gesichert betrachtet werden.
Zustandig ist das Landratsamt Mahldorf am Inn.

IX. Energieversorqung

a) Elektrizitat

Die elektrische Versorgung des Gebietes ist durch die E.ON Netz GmbH (Netzservice
Ampfing, Mobil-Oil-Stralle 34, 84539 Ampfing) gesichert. Die Anschliisse der einzelnen
Wohngebaude erfolgen mittels Erdkabel. Bei der Errichtung der Gebdude sind deshalb
Kabeleinfiihrungen vorzusehen.

b) Sonnenenergie

Die Nutzung der Sonnenenergie zu Warmwasseraufbereitung, Stromerzeugung, Heizung,
usw. werden seitens der Gemeinde im Hinblick auf den schonenden Umgang mit Rohstoffen
und des Umweltschutzes begrifit und sollte nach dem derzeitigen Stand der Technik
ausgenutzt werden.

X. Altlasten

Nach den vorliegenden Unterlagen und der allgemeinen Kenntnis durften keine Altlasten zu
erwarten sein.

XI. Uberschligige Ermittlung der Brutto- und Nettobaufliche

Gesamte Flache innerhalb des 48.617 m?
Geltungsbereiches (mit CAD Ermittlung)

abziglich bestehende Stralde, Biotop-/ Ausgleichsflache 1.491 m2
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Bruttobauflache 47.126 m?
abzglich geplante Stralie, FuBweg und Strallenbegleitgriin 2.031 m?
Nettobauflache (gesamt) 45.095 m?
davon bestehnde Bebauung Parzelle 1-5, 15-20 38.053 m?
davon Neuplanung Parzelle 6-14 7.042 m?

XIl. Voraussichtliche Kosten der Wasserversorgung fiir die geplante Bebauung
Die Anschlusskosten werden nach der Satzung der Gemeinde berechnet.

Xlll.Voraussichtliche Kosten der Abwasserbeseitiqung fiir die geplante Bebauung
Die Anschlusskosten werden nach der Abwassersatzung der Gemeinde bereichnet.

XIV. Finanzierung der ErschlieBungskosten

Die erforderlichen Mittel zur Finanzierung der ErschlieBungsmallnahmen werden im
Haushaltsplan der Gemeinde berucksichtigt. Die Refinanzierung erfolgt weitgehend Uber die
festzusetzenden ErschlieBungs- und Herstellungsbeitrage.

XV. Griinde fiir das Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan Wotting Il

Der Bebauungsplan Wotting Il soll durch Deckblatt Nr. 1 teilweise aufgehoben werden. Der
Aufhebungsbereich wird durch den Bebauungsplan Wotting Il neu Uberplant, wobei die bisherigen
planlichen Festsetzungen im Wesentlichen (ibernommen wurden. Einzig gravierende Anderung ist die
Umwandlung von einem Mischgebiet in ein Dorfgebiet. Dadurch soll auch dieser Bereich in die
Gesamtplanung fir Wotting integriert werden. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren
geandert.

Oberbergkirchen, 22.10.2003

Sedimeier
Erster Blrgermeister
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Anhang 2
Karte der Ausgleichsfldche M=1:1000

1836/2

1839/3

Kompensation

Ausgleichsfldche - extensive Bewirtschaftung,
Hochstaudenflur, Feldgehdlz
Gesamt flache = 2.723 m?

Sonstiges
I BN BN Bm Gelfungsbereich der Ausgleichsfldche
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