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1. Rahmenbedingungen 

 Lage und Anbindung 1.1

Nach der Regionalplanung des Bayerischen Staatsministeriums für Landesentwicklung 
und Umweltfragen ist die Gemeinde Lohkirchen der Region 18 zugeordnet. Das 
Gemeindegebiet von Lohkirchen liegt ca. 9 km nordwestlich der Kreisstadt Mühldorf 
am Inn. Im Regionalplan wird das Gemeindegebiet als ländlicher Teilraum dargestellt, 
dessen Entwicklung nachhaltig gestärkt werden soll. 
Die Gemeinde Lohkirchen bildet gemeinsam mit den Gemeinden Oberbergkirchen, 
Schönberg 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. 
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 Planerische Vorgaben und deren Berücksichtigung 1.2

1.2.1 Bisheriger Planungen  

Der Bebauungsplan „Wotting“ ist zuletzt durch Planfassung vom 09.12.2003 durch den 
Bebauungsplan Wotting III geändert worden.  

 
Abbildung: Bebauungsplan Wotting III Stand 09.12.2003 

 
 
1.2.2 Flächennutzungsplan 

 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abbildung: Bebauungsplan rechtsgültiger Flächennutzungsplan 
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Für die Gemeinde Lohkirchen besteht ein rechtwirksamer Flächennutzungsplan mit 
integriertem Landschaftsplan. 
Der Bereich des Planungsgebietes ist im rechtwirksamen Flächennutzungs- und 
Landschaftsplan als Dorfgebiet gemäß § 5 BauNVO dargestellt. Diese 
Dorfgebietsdarstellung soll im Rahmen der Berichtigung in ein Allgemeines 
Wohngebiet geändert werden. Die Gemeinde möchte durch die Ausweisung des 
Wohngebietes einerseits Wohnbauflächen vor allem für Ortsansässige schaffen und 
andererseits bereits entwickelte Struktur sichern.  
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 
städtebaulichen Entwicklung auf. 
 
 

1.2.3 Sonstige planerische Vorgaben 

Ziele übergeordneter Planungen 
Nach dem Regionalplan für die Region Südostoberbayern gehört die Gemeinde 
Lohkirchen zum ländlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestärkt 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 kostengünstig zu realisierenden Infrastruktureinrichtungen 
ausgerichtet werden kann. 

 
 
 

2. Angaben zum Planungsgebiet 

 Räumliche Lage und Begrenzung 2.1

Der Ortsteil Wotting liegt ca. 1 km westlich von Lohkirchen in der Gemarkung 
Lohkirchen und liegt auf einer Höhe von ca. 485 m ü.NN.  
 
Das Planungsgebiet mit den Flurnummern 107/4, 108 und 2809/ (Teilfläche) schließt 
eine Fläche von 0,25 ha ein und wird wie folgt begrenzt: 

- im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flächen 

- im Osten durch ein gewerblich genutzte Anwesen und Wohnnutzung  

- im Süden Straße und landwirtschaftlich genutzte Flächen  

- im Westen Straße und landwirtschaftlich genutzte Flächen  
 
 

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen 

Der gesamte Geltungsbereich grenzt an den rechtsgültigen Bebauungsplan „Wotting 
III“. Für die Gebäude auf Flurnummer 107/4 und 108 besteht Baurecht und 
Bestandsschutz, eine Sicherung der Flächen mittels Bebauungsplan ist bis Dato jedoch 
nicht erfolgt. Die Teilfläche der Flurnummer 280/2 liegt derzeit noch im 
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planungsrechtlichen Außenbereich, hier soll kurzfristig ein neues Gebäude errichtet 
werden.  

 
 
 

4. Ziel und Zweck der Planung / Städtebauliches Konzept 

 
Für Wotting wurde ein städtebauliches Konzept entwickelt, das eine Erweiterung der 
bestehenden Ortschaft Richtung Osten, südlich und nördlich der Staatsstraße, durch 
Wohn- und Mischgebietsflächen vorsieht. Aufgrund des derzeitigen Bedarfes an 
Bauflächen wird aus diesem Gesamtkonzept vorerst nur eine Teilfläche in den 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wotting IV" einbezogen. 
Durch den nun aufgestellten Bebauungsplan "Wotting IV" wird insbesondere am 
südwestlichen Ortsrand, nördlich der Staatsstraße 2091 und östlich der MÜ 39, 
insgesamt eine Bauparzelle neu geschaffen. Aus Gründen der städtebaulichen 
Ordnung wurde die bestehende Bebauung im Bereich der Flurnummern 107/4 und 
108 in die Planung mit einbezogen. 
 
Die Erschließung der neuen Parzelle erfolgt über die MÜ 39, die beiden bestehenden 
Parzellen sind über die St 2091 erschlossen.   
 
Als Maß der baulichen Nutzung wird für das ganze Baugebiet zwei Vollgeschosse in 
der Form Erdgeschoß und ein als Vollgeschoß ausgebautes Dachgeschoß oder ein 
Erdgeschoß und ein Obergeschoß als Höchstgrenze festgesetzt. Die Ermittlung 
möglicher naturschutzfachlicher Ausgleichsflächen sowie die dazu getroffenen 
Festsetzungen werden im Kapitel "Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung" ausführlich 
behandelt. Der Bebauungsplan "Wotting IV" soll innerhalb seines Geltungsbereiches 
eine geordnete bauliche Entwicklung, eine sinnvolle Erschließung der Baugrundstücke 
sicherstellen und das städtebaulich gewünschte Erscheinungsbild am westlichen 
Ortsrand sichern. 
 
Um den Charakter eines Wohngebietes sicherzustellen und einer lockeren Bebauung 
Rechnung zu tragen wurde die Zahl der Wohneinheiten auf max. 3 beschränkt. 
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5. Erschließung 

 Gelände, Bodenverhältnisse und Altlasten 5.1
Das Gebiet liegt auf einem Höhenrücken auf einer Höhe von ca. 485 m ü.NN. Das 
Gelände fällt in Richtung Norden und Süden ab.  
Das bestehende Gelände bleibt weitgehend erhalten.  Die festgesetzten Wandhöhen 
beziehen sich auf das derzeit Gelände.  
 
Über das Vorhandensein von Altlasten liegen keine Erkenntnisse vor. Nach dem 
bisherigen Kenntnisstand sind keine Altlasten zu erwarten. 

 
 
 

 Straßenbau 5.2
Überörtliche Straßen: 
Das Planungsgebiet wird im innerörtlichen Bereich von der Staatsstraße 2091 aus und 
der MÜ erschlossen.  
 
Erschließung: 
Die interne Erschließung erfolgt für die bestehenden Parzellen von der Staatsstraße 
2091 aus und der MÜ 39 für die neu geplante Bauparzelle. Es ist kein Ausbau der 
Straßenfläche erforderlich.  
Im Rahmen der Planung wird lediglich der gewünschte Gehweg nördlich der St 2091 
und östlich der MÜ 39 gesichert.  
Genaue Angaben über Gestaltung und Ausbaubreiten des Gehweges erfolgen im 
Rahmen der Objektplanung. 

 
 

 Wasserwirtschaft 5.3
a) Wasserversorgung 

Die Gemeinde Lohkirchen hat eine eigene zentrale Wasserversorgung. Die 
Versorgung mit Trink- und Brauchwasser für das Planungsgebiet ist gesichert.  

 
b) Abwasserbeseitigung 

Die Ortschaft Lohkirchen bzw. Wotting ist voll kanalisiert. Die Abwässer werden in der 
gemeindlichen Kläranlage gereinigt. Die Kanalisation besteht in diesem Bereich 
ausschließlich aus einer Schmutzwasserkanalisation.  
 

c) Oberflächenwasser 
Die Ableitung des Regenwassers erfolgt mittels eines Trennsystems über einen 
vorhandenen Graben nördlich der Grundstücke FN 108, 107/4, 107. Die Einleitung ist 
wasserrechtlich genehmigt mit Bescheid vom 16.08.2017, Az 6411.04-100/17 FB42 des 
Landratsamtes Mühldorf a. Inn. Die Zunahme wasserundurchlässiger Bebauungs- und 
Verkehrsflächen ist eine der Ursachen dafür, dass sich der Oberflächenwasserabfluss 
auf Kosten der Grundwasserneubildung erhöht. 
Die Versickerungsfähigkeit der Planungsflächen ist daher soweit wie möglich aufrecht 
zu erhalten. Im Bebauungsplan werden daher entsprechende Festsetzungen 
getroffen: 
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Untergeordnete Verkehrsflächen, wie Kraftfahrzeugstellplätze und Fußwege sind 
versickerungsfähig 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 Bodenverhältnisse dies zulassen - durch Versickerung 
dem Grundwasser zugeführt werden.  

 
 Müllbeseitigung 5.4

Die Müllbeseitigung ist zentral geregelt und erfolgt auf Landkreisebene (siehe www.lra-
mue.de). 
 

 Energieversorgung 5.5
Die elektrische Versorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG Netzcenter Ampfing 
Mobil-Oil-Straße 34 84539 Ampfing .Die Anschlüsse der einzelnen 
Wohngebäudeerfolgen durch Erdkabel. Bei der Errichtung der Gebäude sind 
Kabeleinführungen vorzusehen. 
 
Die für das Kabelnetz erforderlichen Verteiler und Hausanschlussschränke sind 
innerhalb der Baugrundstücke in den Gartenzäunen zu integrieren.  

 
Die Nutzung der Sonnenenergie zu Warmwasseraufbereitung, Stromerzeugung, 
Heizung, usw. werden seitens der Gemeinde im Hinblick auf den schonenden 
Umgang mit Rohstoffen und des Umweltschutzes begrüßt und sollte nach dem 
derzeitigen Stand der Technik ausgenutzt werden. 
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6. Erläuterungen zu den textlichen und planlichen Festsetzungen: 
 
Allgemeine Änderungen: 
Die Grünordnung wurde in den Bebauungsplan integriert.  
 
Art und Maß baulicher Nutzung: 
Der Zulässigkeitsmaßstab wurde für den vorliegenden Bereich, entsprechend dem 
bisher zulässigem Maße mit maximal 0,4 GRZ bzw. 0,6 GFZ festgesetzt.  
 
Baugrenzen: 
Im Bereich der Flurnummer 108 und 107/4 wird der Bestand gesichert und auf 
Flurnummer 280/2 ein zusätzliches Baurecht geschaffen. Die Baugrenzen definieren die 
Lage der Hauptgebäude, für die Garagen wurde ein zusätzliches Baufenster 
vorgesehen. Die Garagen sind auch innerhalb des Baufensters für Hauptgebäude 
zulässig ist.  
 
Grünordnung / Ausgleichsflächen: 
Die Eingrünung an der Süd-/Westgrenze des Geltungsbereiches soll die Einbindung der 
Gebäude in die Landschaft, insbesondere am Ortsrand von Wotting sicherstellen. Ein 
naturschutzfachlicher Ausgleich ist aufgrund der Verfahrenswahl nicht zu erbringen.  
 
 
 

7. Schutz vor Sturzfluten durch Starkregenereignisse 

Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) können flächendeckend überall auftreten. 
Im voralpinen Bereich sind solche Niederschläge besonders heftig und werden durch 
die Klimaänderungen an Häufigkeit und Intensität weiter zunehmen. Auch unsere 
Erfahrungen zeigen, dass bei solchen Ereignissen Straßen und Privatgrundstücke 
flächig überflutet werden. Aufgrund der Geländelage (Höhenrücken) ist das Risiko 
von Überflutungen eher als gering zu bewerten.   
 
Bei der Planung und Bauausführung von Bauvorhaben sollte nichtsdestotrotz 
folgendes beachtet werden: 
- Die Rohfußbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebäude sollte 

mindestens ca. 25 cm  über dem Gelände liegen (wenn möglich Kote 
angeben). 

- Die Gebäude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller 
wasserdicht und Auftriebssicher, dies gilt auch für Kelleröffnungen, 
Lichtschächte, Zugänge, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchführungen 
etc.) 

- Sollten Lichtgräben für eine höherwertige Nutzung der Keller zugelassen 
werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser 
noch Oberflächenwasser zutreten kann.  

Bauherren sollten ihre Planer auf die dauerhaft verbleibenden Starkregen- und 
Grundwasserrisiken ausdrücklich hinweisen. Außerdem sollten planende Büros, die die 
bekannten natürlichen Gegebenheiten nicht berücksichtigen, darauf hingewiesen 
werden, dass sie für Planungsfehler haftbar gemacht werden können.  
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Verwiesen wird auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums:  
http://www.bmub.bund.de/P3275 (oder Suchbegriff „Hochwasserschutzfibel“). 
Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird ebenfalls empfohlen. 
www.elementar-versichern.de. 
 
 
  

8. Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flächen:  

Es ist eine Eingrünung zu landwirtschaftlich genutzten Flächen vorgesehen. Dies dürfte 
mögliches Konfliktpotenzial verringern. 
Es wird darauf hingewiesen, dass durch die ortsübliche Bewirtschaftung der 
angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen gelegentlich Geruchs-, Lärm- und 
Staubemissionen entstehen können, die nicht vermeidbar sind. Diese Belastungen sind 
als ortsüblich und zumutbar einzustufen und zu dulden.  

 
 

 
9. Denkmalschutz 

Im Ortsteil Wotting ist keine Bodendenkmalfläche ausgewiesen. Nachdem es sich 
aber um Flächen in der Nähe des Altortes handelt, ist nicht auszuschließen, dass sich 
untertägig verborgene Bodendenkmäler befinden.  
Wer auf einem Grundstück nach Bodendenkmälern graben oder zu einem anderen 
Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstück vornehmen will, obwohl er weiß, oder 
vermutet oder den Umständen  nach annehmen muss, dass sich dort 
Bodendenkmäler befinden, bedarf der Erlaubnis  (Art. 7 des Denkmalschutzgesetzes). 
Die Erlaubnis ist zu beantragen beim Landratsamt Mühldorf a. Inn, Töginger Str. 18, 
84453 Mühldorf a. Inn.  
Wer Bodendenkmäler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzüglich der Unteren 
Denkmalschutzbehörde (Landratsamt Mühldorf a. Inn) oder dem Landesamt für 
Denkmalpflege, Hofgraben 4, 80539 München, Tel: 089/2114-0, Fax 089/2114-300 
anzuzeigen Art. 8 Abs. 1 DSchG). 
In Wotting ist in ca. 240 m ein Baudenkmal verzeichnet. Gemäß der Denkmalliste des 
Freistaates Bayern ist das Baudenkmal D-1-83-125-22 ein Stallstadel, mit 
Riegelbundwerk, Stallteil gemauert, Mitte 19. Jh. Direkte Sichtbeziehungen bestehen 
nicht.  
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10. Natur- und Umweltschutz 

 
 Einleitung 10.1

 Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Änderung des Baugesetzbuches muss bei 
der Aufstellung von Bauleitplänen gemäß § 2 Abs. 4 BauGB für die Belange des 
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltprüfung 
durchgeführt werden. Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen 
Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu 
bewerten. Dieser Umweltbericht ist gemäß § 2 a BauGB der Begründung zur 
Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufügen. 

 Durch die vorliegende Planung ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft gemäß § 1a 
BauGB und § 18 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes 
beziehungsweise des Landschaftsbildes wird dadurch beeinträchtigt. Aufgrund der 
Verfahrenswahl ist eine Kompensation der Eingriffe nicht erforderlich.  

 Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere Schutzgüter 
werden geprüft und Aussagen zu Vermeidungs- und Verringerungsmaßnahmen 
getroffen.  

 
 Beschreibung der Planung, Ziele und Inhalte 10.2

	 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans 
Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzung für das geplante Wohngebiet auf 
Flurnummern107/4, 108 und 280/2. Neben der Sicherung der beiden bestehenden 
Gebäude soll die Ausweisung einer zusätzlichen Parzelle am westlichen Ortsrand von 
Wotting erfolgen. Ziel der Grünordnung ist es, eine verträgliche Einbindung der 
Bebauung am westlichen Ortsrand von Wotting sicherzustellen und 
naturschutzfachlich wertvolle Flächen zu sichern bzw. zu schaffen.  
 
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine verträgliche Entwicklung 
sichergestellt werden. Der Gemeinderat der Gemeinde Lohkirchen hat diese am 
06.06.2019 beschlossen. Im rechtsgültigen Flächennutzungsplan der Gemeinde 
Lohkirchen vom 27.04.1998, zuletzt geändert mit Deckblatt vom 17.02.2016 ist das 
Planungsgebiet derzeit noch als Dorfgebiet und Fläche für die Landwirtschaft 
ausgewiesen 

Beschreibung der Festsetzungen des Plans 
Der Lage am Ortsrand wird durch entsprechende Grünordnung Rechnung getragen. 
Es erfolgt eine sorgfältige Planung und Abwägung unter Berücksichtigung von 
möglichen Minimierungs- und Vermeidungmaßnahmen. Die geplante Erweiterung soll 
auf den Ackerflächen in Richtung Westen erfolgen. Es liegen keine amtlich kartierten 
Biotope innerhalb des Geltungsbereichs oder in der näheren Umgebung.  
 
Zur Einbindung der baulichen Anlagen  in die Umgebung werden Grünflächen mit 
ortstypischen Gehölzbeständen in Richtung Westen und Süden geschaffen bzw. 
ergänzt. Eine Durchgrünung mit Bäumen und Sträuchern bezogen auf die 
Grundstückfläche wird ebenso festgesetzt.  
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Die Art der zu pflanzenden Bäume wurde entsprechend den regionaltypischen und 
heimischen Vorkommen und unter besonderer Berücksichtigung der Belange des 
Artenschutzes (Vogelnähr- und Nistgehölz) gewählt. Die Neupflanzung von Koniferen 
wie Thuja, Fichte, Zypresse und Tanne als Einzelgehölz oder Hecke ist unzulässig. Durch 
die definierte Lage und Festsetzung neu zu pflanzender Bäume sowie von 
Grünflächen wird einerseits die ortstypische Durchgrünung sichergestellt und 
andererseits die Vernetzung der Lebensräume innerhalb und außerhalb des 
Planungsumgriffs gesichert. Diese Vernetzung ist insbesondere von Bedeutung, da das 
Planungsgebiet den Übergang zum Außenbereich darstellt.  
Alle nicht betriebsbedingt benötigten Flächen sind zu begrünen, Einfriedungen sind 
nur sockellos mit definierten Maßen zulässig, um den Durchschlupf für Kleintiere zu 
gewährleisten.  
 
Eine Kompensation der naturschutzfachlichen Eingriffe ist aufgrund der 
Verfahrenswahl § 13 b Bau GB nicht erforderlich.  
 

 Planerische Vorgaben und deren Berücksichtigung 10.3
	

Fachziele des Umweltschutzes und Art der Berücksichtigung, Vorgaben des 
Flächennutzungsplanes 
Die zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus den einschlägigen 
Fachgesetzen (Naturschutzgesetz, Wassergesetz, Immissionsschutzgesetz usw.), aus 
dem Landesentwicklungsprogramm Bayern und dem Regionalplan München sowie 
weiteren Fachplanungen (Biotopkartierung, Arten- und Biotopschutzprogramm, 
Landschaftsplan, Natura 2000). 
 
Vorgehensweise bei der Durchführung der Umweltprüfung  
Als allgemeine Datengrundlagen standen das aktuelle Luftbild, 
Schutzgebietsabgrenzungen, die amtliche Biotopkartierung (FIS-Natur Online), das 
Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Mühldorf, der 
Flächennutzungsplan sowie der Bebauungsplan-Entwurf zur Verfügung. 
 

 Vorprüfung der Schutzgebiete 
 

Merkmal Betroffenheit 
ja/nein 

Erhebliche Auswirkungen 

FFH-Gebiet Nein Nein  

SPA Gebiet Nein Nein 

Naturschutzgebiet Nein Nein 

Naturdenkmal Nein Nein 

Landschaftsschutzgebiet Nein Nein  

geschützte Landschaftsbestandteile Nein Nein 

geschützte Biotope Nein Nein. 

Überschwemmungsgebiete Nein  Nein  
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Wasserschutzgebiete Nein Nein 

sonstige Schutzausweisung Nein Nein 

Denkmalschutz / Bodendenkmäler Nein Nein 

Immissionsschutz Nein Nein 

Waldfläche nach BayWaldG Nein Nein 

 
 

 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt 10.4
	
 Arten und Lebensräume 
 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich zum einen bereits bebaute 

Grundstücksparzellen. Diese Flächen werden bei der Ausgleichsermittlung nicht 
berücksichtigt, da die Eingriffe bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt 
sind. 

 Für den Bereich die noch unbebaute Parzelle findet durch die Bebauung ein 
zusätzlicher Eingriff statt. Es gehen landwirtschaftlich genutzte Flächen (Ackerflächen) 
verloren.  

 In der Artenschutzkartierung sind im unmittelbaren Umfeld keine Eintragungen 
verzeichnet. Es gibt auch keine geeigneten Habitatstrukturen. 

 
 Boden/ Wasser: 
 Genauere Bodenuntersuchungen liegen derzeit nicht vor. Im Geltungsbereich sind 

keine Oberflächengewässer vorhanden. Außerhalb des Geltungsbereiches befindet 
sich nördlich bzw. nordöstlich der Fl. Nr. 237 ein offener Graben und ein Weiher. 

 
 Landschaftsbild: 
 Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand von Wotting in exponierter Lage. 

Lineare Gehölzstrukturen gibt es erst in einer Entfernung von ca. 300m, die jedoch 
durch die Planung nicht beeinträchtigt werden. 

 

 Klima/Luft 
Das Planungsgebiet fällt nach Norden und Süden hin ab. Es hat durch seine Lage am 
Ortsrand eine gute Durchlüftung. 
Durch die baulichen Anlagen (Gebäude und Verkehrsflächen) gehen 
landwirtschaftliche Ackerflächen verloren, die Hitze- und Staubentwicklung erhöht 
sich. Diese Auswirkungen werden durch die Neupflanzungen minimiert. Erhöhte 
Luftverschmutzung ist sowohl baubedingter Art. 

 

 Schutzgut Mensch / Immissionen 
Das Planungsgebiet ist umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flächen. Im Osten 
befinden sich gewerblich genutzte Flächen, südlich sowie westlich des 
Planungsgebietes befinden sich Straßen von denen Emissionen ausgehen.  Es besteht 
eine gewisse Vorprägung was Gerüche, Staub und Lärm angeht. Das Planungsgebiet 
hat keine ausgewiesene Erholungsfunktion. 
Das Planungsgebiet kann im Rahmen des zulässigen Nutzungskataloges auch mit 
anderer Nutzung als Wohnen genutzt werden.  Durch den laufenden Betrieb der 
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angrenzenden gewerblichen Einheiten, der Straßen und der landwirtschaftliche 
genutzten Flächen gehen Lärmbelastungen aus. Es handelt sich jedoch um bereits 
durch Landwirtschafts- und Gewerbebetriebe vorbelasteten Raum.  
Vorübergehend ist mit Beeinträchtigungen durch Baulärm zu rechnen. Im 
Planungsgebiet selbst ist weiterhin mit ortsüblichen Immissionen, wie 
landwirtschaftlichen und gewerblichen Lärm-, Staub- und Geruchbelästigungen, zu 
rechnen. 
 

 Minimierungsmaßnahmen 10.5
Es erfolgt nur eine geringe Beeinträchtigung des Landschaftsbildes, da sich die 

geplanten Bauflächen an den bestehenden Siedlungsrand anfügen und 
entsprechend eingegrünt werden   

•  es ist kein Ausbau der Erschließungsstraßen erforderlich  
•  Die Festsetzung einer Ortsrandeingrünung bewirkt eine ökologische als auch 

gestalterische Aufwertung des Gebietes. 
•  Es wird die Verwendung von versickerungsfähigen Belägen für untergeordnete 

Verkehrsflächen festgesetzt. 
•  Die Regenwasserrückhaltung erfolgt zentral im bestehenden Weiher nordöstlich 

des Planungsgebietes. 
 
 

 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung und 10.6
Nichtdurchführung der Planung 

Prognose bei Nichtdurchführung der Planung 
Nichtdurchführung der Planung (Nullvariante) sowie deren Bewertung.  
Kurzfristig wäre keine Änderung gegenüber dem jetzigen Zustand zu erwarten, d.h. die 
Fläche wird weiter als landwirtschaftliche Fläche genutzt. Der Bedarf an Bauland 
müsste an anderer Stelle gedeckt werden. 
 
Prüfung alternativer Planungsmöglichkeiten: 
Bereits im Rahmen der Bebauungspläne Wotting III und früher wurde die Erweiterung 
und Einbeziehung dieser Flächen angestrebt. Diese soll nun mittels dieses 
Bebauungsplanes umgesetzt werden.   
Die Voruntersuchungen zur Planung ergaben, dass das hier behandelte Gebiet sich 
aufgrund der Lage (bereits bestehende Gewerbeanlagen), der Anbindung an 
Verkehr und Infrastruktur, sowie des Fehlens aus naturschutzfachlicher Sicht wertvoller 
Flächen als Wohnbaufläche geeignet ist.  
Weitere Vorteile sind die Verfügbarkeit des Grundstücks, kein zusätzlicher Bedarf an 
neuen Verkehrsflächen, ein relativ geringer Eingriff in Bezug auf die Schutzgüter Arten 
und Lebensräume, Landschaftsbild und im Bereich Mensch/Immissionen. Die 
erforderlichen Eingriffe werden innerhalb des Anlagenstandorts minimiert.  
  

Prognose bei Durchführung der Planung 
Bei Durchführung der Planung wird die Fläche entsprechend der getroffenen 
Festsetzungen genutzt. Eine Verbesserung wird sich erst nach Entwicklung der 
festgesetzten Pflanzungen einstellen.  
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Die nicht vermeidbaren Auswirkungen müssen aufgrund der Verfahrenswahl (13 b 
BauGB) nicht kompensiert werden. 
 
 

 Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich 10.7

 Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung 
Durch Pflanzung heimischer Bäume und Sträucher werden neue Lebensräume und 
Teilhabitate für Tierarten geschaffen, hier insbesondere für Insekten, Vögel und 
Fledermäuse. Gleichzeitig wird der verstärkten Hitzeentwicklung durch Beschattung 
(Baumneupflanzungen) entgegengewirkt und die Gewerbe- und Wohngebäude 
werden in die Landschaft eingebunden.  
Erdbewegungen (Aufschüttungen bzw. Abgrabungen) werden auf ein 
betriebsbedingtes Mindestmaß reduziert, um das bestehende Geländerelief soweit 
wie möglich im Ursprungszustand zu belassen. 
Verkehrs- und Lagerflächen sind nach Möglichkeit mit wasserdurchlässigen Belägen 
(z.B. Kies) auszuführen, so dass ein Teil des Niederschlagswassers an Ort und Stelle 
versickert werden kann. Die Baukörper werden so kompakt wie möglich gehalten und 
Verkehrsflächen auf ein notwendiges Mindestmaß reduziert, um eine unnötige 
Versiegelung zu verhindern.  

	

 Art und Maß von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen 
Durch die geplanten Gebäude, Verkehrs- und Lagerflächen kommt es zu einem 
Verlust von unbebauten Flächen sowie Landwirtschaftsflächen. Das Vorhaben stellt 
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Das Landschaftsbild wird verändert, wenn 
auch im bereits durch bestehendes Gewerbe vorgeprägtem Raum. 
 
Die nicht vermeidbaren Auswirkungen müssen aufgrund der Verfahrenswahl (13 b 
BauGB) nicht kompensiert werden. 

 

 Eingriffsregelung 10.8
Der Bebauungsplan verursacht einen Eingriff in die Natur und Landschaft gemäß § 1a 
BauGB und § 18 BNatSchG. Die Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes 
beziehungsweise des Landschaftsbildes wird dadurch beeinträchtigt. Die 
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist aufgrund er Verfahrenswahl (§ 13 b) nicht 
anzuwenden.   
 

 Maßnahmen zur Überwachung – Monitoring 10.9

Nach § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behörden die Gemeinden zu unterrichten, sofern 
und soweit nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchführung des 
Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen 
auf die Umwelt hat. Eine Planung der Überwachung orientiert sich an den jeweils 
betroffenen Schutzgütern und Wirkfaktoren. Die getroffenen Festsetzungen lassen 
keine erheblichen Umweltauswirkungen (wie Lärm, Artenschutz) erwarten.  
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Bei jeder baulichen Maßnahme ist die Einhaltung und Wirksamkeit der Festsetzungen 
und Maßnahmen der Grünordnung von der Gemeinde Lohkirchen und / oder dem 
Planfertiger zu überprüfen. 
 
 

11. Immissionsschutz 

Im Ortsteil Wotting gibt es derzeit bereits kleinere gewerblich genutzte Einheiten, 
ebenso grenzt der Ort an den planungsrechtlichen Außenbereich mit 
landwirtschaftlichen Nutzflächen.  
Es ist im Planungsgebiet weiterhin mit ortsüblichen Immissionen wie landwirtschaftlicher 
Lärm-, Staub- und Geruchbelästigung bzw. den zulässigen gewerblichen Nutzungen 
zu rechnen, dies gilt auch für die künftige Bebauung. Für Baugebiete in Ortsrandlage 
sind generell höhere landwirtschaftliche Immissionen zu dulden.  
Zum Schutze vor schädlichen Immissionen durch den Straßenverkehrslärm wurden 
Festsetzungen entsprechend dem Gutachten von Hoock & Partner Sachverständige 
PartG mbB Projektnummer LOK-5332-01 / 5332-01_F04 aufgenommen. Es sind teilweise 
sehr differenzierte Maßnahmen zum Schutze vor schädlichen Umwelteinflüssen in 
Forma von Lärm an den Fassaden umzusetzen.   
Die geplanten Änderungen führen zu keinen schädlichen Umwelteinwirkungen in 
Form von Lärm.  
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