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1. VORBEMERKUNGEN
1.1.Planungsgrundlagen, Geltungsbereich und Gebietsart

Der Gemeinderat des Marktes Haag hat in seiner Sitzung am 26.11.2019
unter Nr. die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Oberndorf-Ost — Teil B

im Sinne von § 13b BauGB beschlossen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke:

Flur-Nrn. 497/47, 497/49, 497/50, 497/51, 497/52, 497/53, 497/54, 497/55, 497/56,
497/57, 497/58, 497/59, 497/60, 497/61, 497/62, 497/63, 497/64, 497/65, 497/66,
497/66, 497/67, 497/68, 497/69, 497/70, 497/71, 497/72, 497/74, 497/75, 497/76,
497177, 497/78, 497/79, 497/80, 497/81, 497/82, 497/83, 497/84, 497/85 und 497/86

der Gemarkung Winden.

Der Flachennutzungsplan weist das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet aus.

Der kunftige Bebauungsplan stellt auf diese Festlegung ab.
Der Geltungsbereich der Satzung wird wie folgt begrenzt:

im Westen

durch die bestehende Bebauung im Bebauungsplan ,Oberndorf-Ost —Teil A*

im Norden

durch den bestehenden Larmschutzwall auf FI.- Nr. 497 der Gemarkung Winden
im Osten

durch das bestehenden Regenrickhaltebecken und einer landwirtschaftlichen
Wiesenflache auf FI.-Nr. 497/4 der Gemarkung Winden

im Siiden

von der Dorfstralle

Das Plangebiet umfalit eine Bruttoflache von ca. 24.596 m?2.
Die Grundflache im Sinne von § 13b BauGB bleibt allerdings unter 10.000 m>.
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1.2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms LEP 2020 und des Regionalplanes
Sidostoberbayern Nr. 18

LEP - Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP 2020

Die Gemeinde Haag i. OBB. liegt im allgemeinen landlichen Raum - mit besonderem
Handlungsbedarf. Der Ort liegt im Einzugsgebiet der Oberzentren Waldkraiburg-Muhldorf a.
Inn und dem Mittelzentrum Wasserburg.

Die Planung entspricht dem Ziel nach LEP Punkt 3.3. Vermeidung von Zersiedelung. Neue
Siedlungsflachen sind mdoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten

auszuweisen.

Regionalplan Siidostoberbayern, Region 18
Nach dem Regionalplan ist unter dem Punkt Il Raumstruktur und Gemeinden als Grundsatz
formuliert (Leitbild): Eine Organische Siedlungsentwicklung soll regelmaRig gewahrleistet
sein. Die Planung entspricht diesem Grundsatz.

Weiter wird im Regionalplan erwahnt, unter Punkt 3 - 3.2 (G) Grundsatz: Die
Siedlungsentwicklung soll verstarkt auf die zentralen Orte und die Gemeinden an den
Entwicklungsachsen sowie entlang der StralRenverbindung im Zuge der B12 konzentriert
werden. Der Ort Haag i. OBB liegt direkt an der B12 somit entspricht die Planung dem
Grundsatz.

1.3. Zu erwartender Einwohnerzuwachs / Statistik Markt Haag i. OBB.

Die Gemeindeflache des Marktes Haag i. OB betragt 20,37 km2, davon sind 82,1 % Flache
flr Vegetation und Gewésser, 12,5 % Flache fur Siedlung sowie 5,4 % Fla-che fir Verkehr.
(Quelle: Statistik Kommunale 2019, Bayerisches Landesamt fur Statistik, Firth 2020)
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WSS haf i

Nutzungsart 2017 2018
ha % ha %
Siedlung 254 12,5 254 12,5
davon Wohnbauflache 1 54 112 55
davon Gewerbeflache 43 21 43 21
Verkehr 109 54 110 54
Vegetation 1.664 81,7 1.663 816
davon Landwirtschaft 1.148 56 4 1.147 56,3
davon Wald 485 238 484 238
Gewasser 10 0,5 10 0,5
Bodenflache gesamt 2037 100,0 2037 100,0

Quelle; Sratistik Kommunal 2019, Bayernsches Landesamt fir Statistik, Farth 2020

Chftekt / SSaCtpiarer

Ausgehend von 112 ha Wohnbaufldche und einer Einwohnerzahl von rund 6.580 (Stand
2018) ergibt sich eine Durchschnittliche Wohndichte von 58 Einwohner (EW) pro Hektar

(ha). Unter Annahme, dass in den gewerblich genutzten Bereichen in einem

untergeordneten Rahmen ebenso gewohnt wird, wird Uberschléagig eine Wohndichte von 55

EW/ha angenommen.

Einwohnerzahl der Gemeinde

Der Markt Haag i. OB ist Hauptort von 31 Siedlungseinheiten mit 6.583 Einwohnern (Stand:
31.12.2018, Quelle: Markt Haag i. OB). Haag i. OB gehort zum Landkreis Muhldorf am Inn,

der im Sudosten Deutschlands, im Regierungsbezirkes Oberbayern (Region 18,

Sudostoberbayern) liegt.
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ncachafisarchnekt / ssactplenrer

Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre

Jahr Einwohner Wachstum gegendber Vorjahr
Anzahl %
2007 6,337 -2 -03
2008 6.382 45 0.7
2009 6.400 18 03
2010 6411 1 02
2011 6.304 - 107 -1.7
2012 6.226 - 78 -1.2
2013 6.249 23 04
2014 6.321 72 12
2015 6.399 78 12
2016 6476 77 12
2017 6.489 13 0.2
2018 6520 3 0.5

Quelle: Stanzstk Kommunal 2019, Bayerisches Landesamt fir Statissk, Firth 2020

Bevolkerungsprognose des Landkreises
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Quelle: Landratsamt Muhldorf a. Inn, Hildesheimer Bevdlkerungsmodell

Durchschnittliche HaushaltsgréBe
Einwohner je Wohneinheit 2,25 EW/WE
Quelle: Statistik Kommunal 2019, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Flrth 2020
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Einstufung im Zentrale Orte-System

Haag hat geméaB Regionalplan die Funktion eines Grundzentrums und stellt somit die
Grundversorgung fur die Einwohner zur Verfuagung. In den Grundzentren der Region sollen
die grundzentralen Versorgungseinrichtungen gesichert und bedarfsgerecht entwickelt
werden. Die zentral6rtlichen Einrichtungen der Grundversorgung sollen in den Siedlungs-
und Versorgungskernen der Zentralen Orte geblndelt werden. Eine gute Erreichbarkeit der
Grundzentren, insbesondere mit dem 6ffentlichen Personenverkehr, soll gewahrleistet
werden. Grundzentren bilden zusammen mit den zentralen Orten der héheren Stufe
(festgelegt durch das LEP) ein leistungsféhiges System, um eine flachendeckende
Daseinsvorsorge zu erreichen. Auftrag der Grundzen-tren ist es, ein umfassendes Angebot
an zentral6rtlichen Einrichtungen der Grundversorgung, welches Uber die sog.
Pflichtaufgaben der Gemeinden hinausgeht, flur die Einwohner ihres Nahbereichs
(Nahebereich Haag i. OB mit den Gemeinden Reichertsheim, Kirchdorf, Maitenbeth,
Rechtmehring) vorzuhalten (vgl. LEP 2018 2.1.1 und 2.1.3). Sie nehmen gemé&B LEP 2018
2.1.6 zentral6rtliche Versorgungsfunktionen fur (in der Regel) mindestens eine andere

Gemeinde wahr und weisen einen trag-fahigen Nahbereich auf.

Gebietskategorie gem. LEP
Die Gemeinde Haag i. OB befindet sich gemaB LEP 2018/2020 im allgemeinen landlichen
Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

Verkehrsanbindung

Die B 15 verlauft als OrtsumgehungsstraBe 6stlich von Haag. Als tberregional wichtige
Verkehrsader verbindet sie die Autobahnen A 92, A 94 und A 8 grof3rdumig. Die zweite
wichtige Verkehrsverbindung ist die B12, die nordlich des Marktes in Ost-West Richtung
von Lindau Gber Minchen und Passau verlauft.

Der nachste Anschluss an die Bahnstrecke Mihldorf — Rosenheim liegt in ca. 8 km
Entfernung in Soyen, der ndchste Bahnhaltepunkt der Strecke Muhldorf — Mlnchen liegt in

ca. 16 km Entfernung in Dorfen.
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Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der
Region

Es soll angestrebt werden, die Wirtschaftskraft und das Arbeitsplatzangebot im allgemeinen
landlichen Raum zu erhalten und weiter zu stérken sowie die Informations- und
Kommunikationstechnik zeitgem&B auszubauen. Angebote zur Sicherung der
Daseinsvorsorge sollen erhalten und ausgebaut sowie deren Erreichbarkeit mit dem
Offentlichen Personenver-kehr gesichert werden. Die Kulturlandschaften der Region sollen
in ihrer Vielfalt gepflegt und erhalten werden. Der Land- und Forstwirtschaft kommt dabei
eine wichtige Rolle zu.

siehe Regionalplan Teil A1l

Die Wirtschaftskraft der Region Stidostoberbayern soll nachhaltig entwi-ckelt, ausgebaut
und gestérkt werden. In allen Teilrhumen der Region soll eine angemessene Steigerung der
wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit ermdglicht werden. Insbesondere das Oberzentrum
Rosenheim, das mdégliche Oberzentrum Traunstein, der Stadtebund Inn-Salzach, die Ent-
wicklungsachsen und die Mittelzentren sollen als Wachstumspole gestarkt werden. Dabei

kommt den

Innenstadten eine wichtige Funktion zu. Die MaBnahmen zur Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur sollen aus-gewogene Lebens- und Arbeitsbedingungen in der gesamten
Region schaffen.

siehe Regionalplan Teil BV

Eine wichtige Grundlage fur die Bauleitplanung stellt die zukuinftige
Bevolkerungsentwicklung dar. Als Quellen dienen die Daten des Landesamtes fur Statistik
Bayern und hier insbesondere ,Statistik Kommunal 2019, Markt Haag i. OB, Méarz 2020,
der ,Demographie-Spiegel fir Bayern, Markt Haag i. OB, Berechnungen bis 2037, Juli
2019“ sowie die Bevolkerungsprognose nach dem Hildesheimer Bevélkerungsmodell,

welche vom Landratsamt Muhldorf jahrlich aktualisiert wird.

Laut Bevolkerungsprognose des Landesamtes setzt sich das Wachstum in den néchsten
Jahrzehnten fort. Mit einer Wachstumsrate von 1,2 % bis in das Jahr 2033

fallt dies allerdings gering aus, in absoluten Zahlen bedeutet dies einen Anstieg der
Bevdlkerung um rund 100 Personen. Im Grunde kann von einer ,stabilen“ Entwicklung als

Basis strategischer Uberlegungen ausgegangen werden. Etwas dynamischer zeigen sich
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die Wachstumsmodelle des Landratsamtes Muhldorf a. Inn. W&hrend das Szenario
~=ausklingende Wanderung® von einer Wachstumsrate bis in das Jahr 2033 von 6,1 %
ausgeht, das bedeutet ein Plus von rund 400 Einwohnern, zeigt das Szenario ,konstante
Wanderung® mit einer Wachstumsrate bis 2033 von 13,2 % ein Bevoélkerungsplus von rund

870 Einwohnern.

Zusammenfassende Darstellung der Bevolkerungsprognosen

Hildeshaimer Modell **
Bayernsches Landesamt

fur Statistk * Sxenano .auskiingende Szeranc konstante
Wanderung” Wanderung”
Einwohner 2018 (31.12) 6.520 6583
Prognose bis 2033 6.600 6.987 7456
absolut + 80 + 404 + 873
Wachsiumsrate 15 Jahre . 1.2% - 6.1% ' 132%
' Wachstumsrale 1 Jahr ~ 0,08 % ~04% ~09%

* Quelle: Statstik kommunal 2015, Bayerisches Landesamt fr Statistk, FOrth, Marz 2020
** Quelle: BevOlverungsprognose nach dem Midesheimer Bevolkerungsmodell, Landratsamt MOhidor! a. irn, Ma 2019

Die kunftige Bebauung soll 14 Einfamilienwohnhauser, 6 Doppelhduser und 3

Mehrfamilienhduser mit je 4 WE umfassen. Der daraus resultierende Einwohnerzuwachs
wird mit 80 bis 90 Personen prognostiziert.

1.4. Baugrund, ErschlieBung und Baugebietsentwéasserung

Gelandeverhaltnisse: Das neue Baugebiet ist Richtung Osten leicht geneigt.
Die mittlere Héhenkote betragt 550,00 m. G. NN.

Bodenverhaltnisse: 20 — 35 cm Humus, anschlielend
n. Auskunft des Umweltatlas Bayern
Bodenkarte M. 1/25000
- Fast ausschlief3lich Braunerde und Parabraunerde
aus kiesfuhrendem Lehm bis Ton (Deckschicht) Uber

Kieslehm bis Lehmkies (Altmorane)

VerkehrserschlieRung: Das neue Baugebiet wird von der Dorfstrale uber den

Pfarrer-Kaiser-Ring und dessen Fortfiihrung als Ring
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erschlossen. Die Anbindung an den Hauptort Haag i.

OBB wird Uber Dorfstral’e gewahrleistet.

Wasserversorgung: Der Anschluss ist uber das bestehende Baugebiet
gesichert. Der Anschluss erfolgt an der zentralen

Wasserversorgung des bestehenden Baugebietes.

Kanalisation: Das neue Baugebiet wird an bestehende Systeme
der Gemeinde schadlos angeschlossen. Die
Querschnitte der Entsorgung wurden bereits im 1.

Abschnitt auf den geplanten Abschnitt bemessen.

Niederschlagsentwasserung:
Im Rahmen der Festsetzungen wurde bereits darauf
hingearbeitet, dass Nebenflachen wasserdurchlassig
gestaltet werden sollen. Die
Niederschlagsentwasserung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen erfolgt Gber Rigolen. Private
Entwasserungssysteme sind notwendig und im
Rahmen des vorzulegenden Entwasserungsplanes

nachzuweisen.

Energieversorgung: Anschlul® an das Versorgungsnetz der Kraftwerke
Haag AG
Abfallbeseitigung: Die Restmullbeseitigung ist durch die geregelte

Entsorgung im bestehenden Baugebiet bereits
gesichert. Die Entsorgung erfolgt auf Landkreisebene
(Lkr. MUhldorf am Inn)
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1.5. Art der Bebauung

Die Bebauung des landlich gepragten Bereiches soll mit einer lockeren Bebauung
fortgesetzt und im Osten als Ortsrand ausgepragt werden.
Demzufolge beschrankt sich die Bebauung uUberwiegend auf die Errichtung von

Einfamilienhdausern, wenigen Doppelhdusern und drei Mehrfamilienwohnhausern.

Der Uberplante Bereich orientiert sich weitgehend am Konzept des bestehenden
Baugebietes. Um auch eine Homogenisierung der Baukoérper zu schaffen wurde bewusst
die Festsetzungsstruktur aus dem 1. Abschnitt aufgegriffen.

Letztlich wird sich auf der Vorhabenflache eine, dem bestehenden Baugebiet angepasste,
bauliche Gestaltung ergeben.

2. UMWELTRELEVANZ

2.1. Umweltpriifung, Umweltbericht, umweltbezogene Informationen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Sinne von § 13b BauGB (Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren).

Damit ist § 13 Abs. 3 BauGB (Vereinfachte Verfahren) einschlagig, in dem ausgefihrt
wird:“Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.
Bei der Beteiligung nach Absatz 2 Nummer 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer

Umweltpriifung abgesehen wird.

2.2. Ziele des Umweltschutzes

Ziel des Bauleitplanes ist, dass Gesamtkonzept des Bebauungsplanes
Oberndorf-Ost Teil A weiterzufihren. Dabei wird im besonderen Mal3e darauf
geachtet, dass der bestehende Siedlungscharakter weitergeflihrt wird. Die im
Westen des Teil A ersichtliche ,griinen Spange” (Nord-Sud Achse) bleibt von der
Planung unberihrt und wird in Mitte des Planungsgebietes durch ein ,griines
Band“ (Ost-West Achse) erganzt.
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Weiterhin wird darauf geachtet, dass ein Ubergang zur freien Landschaft

unter Mithilfe einer Heckenstruktur auf privatem und 6ffentlichen Grund integriert
wird. Die Vermeidungsmalnahmen wie naturnaher Umgang mit Regenwasser
und die Reduzierung der Flachenversiegelung wurde im Rahmen der
Festsetzungen bereits beachtet.

Ziel ist es weiterhin eine Biotopvernetzung zu schaffen. Diese wird durch die
grofdzigigen Siedlungsinternen Grlnstreifen gewahrleistet.

2.3. Bestandsaufnahme

Die Grundsticksflache ist derzeit intensiv als Grinland genutzt. Baum- oder

Strauchbestand ist nicht vorhanden.

2.4. Begriindung der Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter

Flachen gem. §1a (2) BauGB

Nach §1a (2) BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen umfassender als bisher zu begrinden. Um dieser Pflicht
nachzukommen wird nachfolgend kurz die Absicht des Bauleitplanes nochmals dargelegt.

Die Gemeinde Haag i. OBB. verfolgt gemalt §1 (5) BauGB prioritar die Strategie
qualifizierter Innenentwicklung und Nachverdichtung. Dennoch kann gerade bei
Wohnbauflachen nicht immer auf Innerdrtliche und potentielle Nachverdichtungsflachen
zugegriffen werden. Auch sind bestehende Wohngebiete, z.T. durch die umliegende
Nutzung (Komplex mit Misch- und Gewerbegebieten) nicht ausweisbar, oder nur mit groen
Einschrankungen.

In diesem Fall kann im direkten Ansatz an eine bestehende Siedlung (s. Gesamtkonzept
Bebauungsplan) weiterentwickelt werden, und es entstehen keine Beeintrachtigungen fir
die Anlieger.

Den Verlust an Ackerflache wird durch zahlreiche grinordnerische MalRlnahmen im
Baugebiet, sowie durch die Ausweisung von internen 6ffentlichen Grinflachen kompensiert.

Der naturschutzfachliche Wert der internen und externen Flachen wird durch die
Extensivierung der Nutzung erhdht.
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3. LARMSCHUTZ

Der Planbereich schliefl3t im Westen an die bestehende Bebauung im Bebauungs-
plan ,Oberndorf- Ost Teil A“ an, der ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet ausge-

wiesen ist.

Im Norden befindet sich bereits ein Larmschutzwall, der das Gebiet von der
Sportnutzung trennt und larmtechnisch abschirmt.

Im Osten befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Im Siden befindet sich die DorfstralRe, die aufgrund der Frequentierung und des
Abstandes zur Bebauung (ca. 20 m) keinen negativen Einfluss auf das Baugebiet
ausubt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die maligebenden Orientierungswerte
der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau, bzw. die damit wertgleichen
Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)

eingehalten werden.

4. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Der ursprunglich vorgelegte Bebauungsplan ,Oberndorf-Ost“ umfasste den bereits
bebauten Bereich, sowie den nun vorgesehen Planbereich. Der Marktgemeinderat
Haag vertrat damals die Ansicht, dass das Gesamtgebiet den stadtebaulichen
Bedarf Uberschreitet. Er entschloss sich deshalb, den Bebauungsplan in Teil A und
Teil B aufzusplitten.

Nachdem Teil A seit einiger Zeit bebaut ist, liefen beim Grundstiickseigentiumer
immer zahlreichere Anfragen nach Baugrundstiicken ein. Dieser entschloss sich
darauf hin, einen Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans vorzulegen, der mit
dieser Planung umgesetzt werden soll.

Damit wird nun im Osten ein Ortsrand gestaltet, der den Abschlul® der Bebauung in
diese Richtung darstellt.

Die bereits im Vorgriff errichteten Infrastruktureinrichtungen kénnen ihrer
bestimmungsgemalen Nutzung zugefiihrt werden.

Die Fertigstellung des Pfarrer-Kaiser-Ringes ist so moglich.

Dem vorhandenen Bedarf an Wohnbaugrundstlicken wird Rechnung getragen.
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