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1. Bedarfsnachweis neuer Siedlungsflachen

Die Gemeindeflache des Marktes Haag i. OB betragt 20,37 km?, davon sind 82,1 % Flache
fir Vegetation und Gewasser, 12,5 % Flache fir Siedlung sowie 5,4 % Flache fir Verkehr.
(Quelle: Statistik Kommunale 2019, Bayerisches Landesamt fur Statistik, Firth 2020)

Nutzungsart 2017 2018
ha % ha %
Siedlung 254 12,5 254 12,5
davon Wohnbaufiache 111 54 112 55
davon Gewerbeflache 43 2.1 43 21
Verkehr 109 54 110 54
Vegetation 1.664 81,7 1.663 816
davon Landwirtschaft 1.148 564 1.147 56,3
davon Wald 485 238 484 23,8
Gewasser 10 05 10 0,5
Bodenflache gesamt 2.037 100,0 2.037 100,0

Quelle: Statistik Kommunal 2019, Bayerisches Landesamt fur Statistik, Firth 2020

Ausgehend von 112 ha Wohnbauflache 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 Gberschlagig 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 gehoért zum Landkreis Muhldorf am Inn,
der im Sudosten Deutschlands, im Regierungsbezirkes Oberbayern (Region 18,
Sldostoberbayern) liegt.



Begriindung zu Bebauungsplan ,Fliederstrale“ Markt Haag i. OB

Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre

Jahr Einwohner Wachstum gegenuber Vorjahr
Anzahl %
2007 6.337 -22 -0,3
2008 6.382 45 0,7
2009 6.400 18 0,3
2010 6.411 11 0,2
2011 6.304 - 107 -1,7
2012 6.226 -78 -1,2
2013 6.249 23 0,4
2014 6.321 7@ 1,2
2015 6.399 78 2
2016 6.476 77 2
2017 6.489 13 0,2
2018 6520 31 0,5

Quelle: Statistik Kommunal 2019, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth 2020

Bevolkerungsprognose des Landkreises

Prognose-Varianten 2043 Miihldorf a. Inn
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Quelle: Landratsamt Mihldorf a. Inn, Hildesheimer Bevdlkerungsmodell

Durchschnittliche HaushaltsgroRe
Einwohner je Wohneinheit 2,25 EW/WE
Quelle: Statistik Kommunal 2019, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Ftirth 2020

Ing. Bliro Furch GmbH, Architektur, Stadtplanung, Bauingenieurwesen
HauptstraRRe 36, 83527 Haag i. OB, Tel.: 08072/95896 00, info@ing-furch.de




Verkehrsanbindung

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

Der nachste Anschluss an die Bahnstrecke Mihldorf — Rosenheim liegt in ca. 8 km
Entfernung in Soyen, der nachste Bahnhaltepunkt der Strecke Mihldorf — Minchen liegt in
ca. 16 km Entfernung in Dorfen.

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 starken sowie die Informations- und
Kommunikationstechnik zeitgemal auszubauen. Angebote zur Sicherung der
Daseinsvorsorge sollen erhalten und ausgebaut sowie deren Erreichbarkeit mit dem
offentlichen Personenverkehr 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 A ll

Die Wirtschaftskraft der Region Siidostoberbayern soll nachhaltig entwickelt, ausgebaut und
gestarkt werden. In allen Teilrdumen der Region soll eine angemessene Steigerung der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit ermoglicht werden. Insbesondere das Oberzentrum
Rosenheim, das mdgliche Oberzentrum Traunstein, der Stadtebund Inn-Salzach, die
Entwicklungsachsen und die Mittelzentren sollen als Wachstumspole gestarkt werden. Dabei
kommt den Innenstadten eine wichtige Funktion zu. Die Malinahmen zur Verbesserung der
regionalen Wirtschaftsstruktur sollen aus-gewogene Lebens- und Arbeitsbedingungen in der
gesamten Region schaffen.

siehe Regionalplan Teil B V

Eine wichtige Grundlage fir die Bauleitplanung stellt die zukiinftige Bevélkerungsentwicklung
dar. Als Quellen dienen die Daten des Landesamtes fir Statistik Bayern und hier
insbesondere ,Statistik Kommunal 2019, Markt Haag i. OB, Marz 2020, der ,Demographie-
Spiegel fir Bayern, Markt Haag i. OB, Berechnungen bis 2037, Juli 2019“ sowie die
Bevolkerungsprognose nach dem Hildesheimer Bevdlkerungsmodell, welche vom
Landratsamt Muahldorf jahrlich aktualisiert wird.

Laut Bevolkerungsprognose des Landesamtes setzt sich das Wachstum in den nachsten
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 Bevolkerung um
rund 100 Personen. Im Grunde kann von einer ,stabilen* Entwicklung als Basis strategischer
Uberlegungen ausgegangen werden. Etwas dynamischer zeigen sich die
Wachstumsmodelle des Landratsamtes Muhldorf a. Inn. Wahrend 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 Bevdlkerungsplus von rund
870 Einwohnern.



Zusammenfassende Darstellung der Bevélkerungsprognosen

Hildesheimer Modell **
Bayerisches Landesamt R
fiur Statistik * Szenario ,ausklingende Szenano ,konstante
| Wanderung* Wanderung"

Einwohner 2018 (31.12)) 6.520 6.583

Prognose bis 2033 6.600 6.987 7.456
absolut + 80 +404 + 873
Wachstumsrate 15 Jahre 1,2 % 6,1 % 13.2%
Wachstumsrate 1 Jahr ~ 0,08 % ~04 % ~09%

* Quelle: Statistik kommunal 2019, Bayerisches Landesamt far Statistik, Farth, Mérz 2020
** Quelle: Bevalkerungsprognose nach dem Hildesheimer Bevilkerungsmodell, Landratsamt Mohldorf a. Inn, Mai 2019

Erganzung fiir die verbindliche Bauleitplanung

Im Rahmen des Bebauungsplanes ,Fliederstral’e Std“ entstehen im Teilbereich WA 1 3
Mehrfamilienhauser & 8 Wohneinheiten, im Teilbereich WA 2 werden 2 Doppelhduser a 1
Wohneinheit geschaffen. In Summe kdnnen 28 neue Wohneinheiten geschaffen werden.

2. Ziel und Zweck der Planung

Die Marktgemeinde Haag i. OB plant auf dem Gelande zwischen der B12 und der
Fliederstralte Wohnraum zu schaffen. Zwei Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2),
werden auf dieser Flache ausgewiesen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich folgende Grundstlcke: FI.Nr. 371/8,
FI.Nr.3748/12 sowie eine Teilflache der FI.Nr.3748/9, die FI.Nr.3748/15 (Spielplatzflache) die
FI.Nr.371/8 (Fliederstrale) und die Kirchdorfer Stra3e mit der FI.Nr. 41.

Die Nutzungstrennlinien gemaR § 30 Abs. 1 BauGB teilen das Gebiet in 3 Areale; WA1 und
WA2, sowie die Spielplatzflache.

Die Anbindung der Grundsttiicke erfolgt Uber die Kirchdorfer Straflde und die Fliederstrale.

Im Rahmen der stadtebaulichen Planung wird, trotz Schallimmissionen durch den Verkehr

der B12 und angrenzendes Gewerbe (in Planung) lebenswerter Wohnraum geschaffen,
welcher auch von der Marktgemeinde Haag i. OB fir das Ansiedlermodell genutzt werden
kann.



3. Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) in der genehmigten Fassung vom
16.01.1998 wird angepasst. Im Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Auszug aus dem gultigen Flachennutzungsplan Markt Haag i. OB

4. Lage, GrolRe und Beschaffenheit des Gebiets

4.1 Lage:
Das Baugebiet befindet sich im Nordosten von Haag i. OB.
Die Flur Nr. 371/8 ist die bestehende, asphaltierte Fliederstral’e, Flur Nr. 3748/10 gehdrt zu
einem Landwirtschaftsbetrieb, welcher dieses fiir eine Getreidetrocknungsanlage nutzt, die
Flache Fl. Nr. 3748/9 wird als Ackerflache genutzt.
Es wird begrenzt:
* im Norden momentan durch die B12 in Zukunft durch das geplante eingeschrankte
Gewerbe. Angrenzend an den nordwestlichen Bereich des WA 1 befindet sich auf der
FI. Nr. 3748/10 ein Getreidetrocknungsbetrieb.
= im Osten durch die Kirchdorfer Straf3e.

* im Siuden durch die FliederstralRe und die Kirchdorfer Stralle, jeweils mit
Wohnbebauung sldlich der Stral3e.

= im Westen durch angrenzende Bebauung.



4.2 Topographie

Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete des Gelandes gibt es keine gréeren
Hohendifferenzen von West nach Ost.
Im Bereich der Flur Nr. 3748/9 steigt das Gelande von Nord nach Sud leicht an.

4.3 Boden

Fur WA 1 liegt bereits ein Bodengutachten der Fa. Terra Maric vor.
Demnach setzt sich der Baugrund zusammen wie folgt:

0,30m méachtige, kinstliche Auffillungen; neben max. 0,35m machtigem Oberboden (OH);
lokal unterlagert bis in eine Tiefe von 1,30m (BS20/19) unter Gelandeoberkante von steifem
Schluff (UM,UL). Flachendeckend folgen darunter bis zur Endteufe in max. 3,80m (Abbruch
BS 19/19) unter GOK Kiese (GT*,GU*,GT*,GW*) bis in 1,20m Tiefe in locker bis
mitteldichter, darunter in mitteldichter bis dichter Lagerung. (* bedeutet stark)

Frostzone: Zone lll, Gebiet 5, Frosteindringtiefe max. 110cm (RSto 2001).

Die im Gutachten dargestellten Gegebenheiten sind bei der Bauausflihrung entsprechend zu
berucksichtigen.

Durch die Fa. TERRA MARIC erfolgte ebenfalls eine Umweltanalytische Untersuchung von
StraRenoberbau und StralRenunterbau in der Fliederstral’e und der Kirchdorfer Stral3e. An 5
vorher festgelegten Punkten wurden Handschuirfungen, sowie an 3 Punkten
Stralienaufbriiche (Fliederstralie) ausgefiihrt.

Die organoleptische Beurteilung der Aufschliisse ergab keine Auffalligkeiten.

Laut Auswertung der Laborergebnisse wurden keine PAK’s und kein Asbest in der
Asphaltmischprobe nachgewiesen.

Die Mischproben aus dem Unterbau wurden als Z1.1 und Z1.2 Material eingestuft

4.4 Grundwasser/ Starkniederschlage

Laut Gutachten der Firma Terra Maric wurde kein Grundwasser bis in 3,80m Tiefe unter GOK
angetroffen. Die Wohnhauser sind gegen malfige Einwirkung von driickendem Wasser
< 3m Eintauchtiefe abzudichten.

Wassereinwirkungsklasse W2.1-E; wu- Richtlinie Beanspruchungsklasse 2

Zur Vermeidung von Hochwasserschaden durch Starkniederschlage muss die Oberkante
RohfuRboden des Erdgeschosses der Gebaude mindestens 15 cm lber der
Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen. 15cm statt der Ublicherweise vom
Wasserwirtschaftsamt Rosenheim angestrebten 25 cm werden als vertretbar gesehen, da
sich das Grundstuck nicht in einem Hochwasser- Risiko- Gebiet befindet. Die Gebaude sind
bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt
auch fur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.). Sollten
Lichtgraben fur hoherwertige Nutzung der Keller zugelassen werden, sind diese ebenfalls so
zu konstruieren, dass kein Oberflachenwasser zutreten kann.



5. Planerisches Konzept

5.1 Bebauung
5.1.1 Art und Mal} der baulichen Nutzung

Das ausgewiesene Bauland wird nach der jeweiligen Nutzung in 2 Areale eingeteilt.

Die Teilflachen im Siden der FI. Nr. 3748/9 werden als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Zulassig sind Nutzungszwecke nach § 4 Abs. 2 BauNVO. Gemal § 1 Abs. 5
BauNVO werden die, gemall § 4 Abs. 3 BauNVO in einem allgemeinen Wohngebiet nur
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

Im WA 1 im westlichen Bereich ist der Neubau von 3 Mehrfamilienhdusern auf einer
Grundstucksflache von 3.164 m? vorgesehen. Im Osten grenzt das WA 2 mit festgesetzter
Bebauung mit 2 Doppelhausern auf einer Flache von 1.417,88m? an.

Ostlich an das WA 2 grenzt der Spielplatz mit einer Flache von ca.142 m? an.

In den Gebieten WA 1 +WA 2 sind zwei Vollgeschosse, sowie eine GRZ von 0,4 und eine
GFZ von 0,6 fur die Gebaude zulassig.

Die gesetzlich vorgeschriebenen Grenzen flr die Geschossflachenzahl sind nach § 17 (1)
BauNVO einzuhalten.

Die gesetzlichen Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO sind grundséatzlich in allen Arealen
einzuhalten. Die geplante Larmschutzwand im Norden des WA 1 und die optionale
Larmschutzwand im Norden des WAZ2 rufen keine Abstandsflachen hervor.

5.1.2 Baustruktur und Erschliel3ung

Die Erschliefung des Wohngebiets erfolgt Uber die FliederstralRe und lGber die Kirchdorfer
Stralle.

Festgesetzt fir das Wohngebiet sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von max. 28°
im WA 1 und max. 35° im WA 2.

Die maximal zulassige traufseitige Wandhohe der Gebaude ist im Bebauungsplan mit 6,80m
festgelegt. Die max. Wandhdhe wird gemessen vom urspriinglichen Gelande bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Im Bereich der ausgewiesenen Flachen sind fir beide Areale jeweils mit dem Bauantrag 2
Kfz- Stellplatzen pro Wohneinheit auf dem Grundstiick nachzuweisen.
Fir WA 1 ist eine Tiefgarage fur die Mehrfamilienhauser geplant.

5.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung im Gebiet erfolgt tiber den Anschluss an die zentrale Kanalisation
der Marktgemeinde Haag i. OB.



5.3 Wasserversorgung, Loschwasser

Der Markt Haag i. OB ist an die Wasserversorgung des Wasserwerk Haag i. OB
angeschlossen. Eine gesicherte Trinkwasserversorgung ist gewahrleistet.

Zur Léschwasserversorgung ist sowohl in der Fliederstral3e als auch in der Kirchdorfer
Stralde ein Hydrant vorhanden.

5.4 Energieversorgung

Die Belieferung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist aus dem Netz der EVU-
Kraftwerke Haag Netz GmbH gewahrleistet.

5.5 Kommunale Abfallwirtschaft

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfalle obliegt dem Landkreis Mihidorf.
Anfallender Restmill wird in 14-tagigem alternierenden Abfuhrrhythmus erfasst. Die Leerung
der ,Papiertonne” erfolgt 4-wochentlich.

Restmdll wird zunachst zur Millumladestation nach Mihldorf gebracht und von dort aus auf
die zur Verfigung stehenden Entsorgungseinrichtungen verteilt.

Wertstoffe kdnnen Gber den Wertstoffhof in Haag und Ramsau entsorgt werden.
6. Immissionen

6.1 Larmimmissionen

Durch das Sachverstandigenburo ,Hoock und Partner Sachverstandige PartG mbH"“, Am
alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

6.1.1 Gewerbelarm/ Anlagenlarm (ausgehend von Fl. Nr. 3748/10)

Durch die geplante Errichtung der Larmschutzwand im nérdlichen Bereich des WA1 in Hohe
von 4,5 m Uber dem jeweiligen Gelandeniveau wird der, tagstber in einem allgemeinen
Wohngebiet anzustrebende Orientierungswert OWwa tag = 55 dB(A) des Beiblatts 1 zu Teil 1
der DIN 18005 bzw. der geltende Immissionsrichtwert IRWwa 1ag= 55 dB (A) der TA Larm
flachendeckend innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache auf Héhe der Erd- und
Obergeschosse sowohl wahrend der Diinge- als auch der Erntesaison eingehalten.

Optional kann entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenzen im WA2 ebenfalls eine
Schallschutzwand errichtet werden. Dies ist dem jeweiligen Eigentiimer vorbehalten.

6.1.2 Verkehrslarm (ndrdlich gelegene B12):

Der tagsuber in einem allgemeinen Wohngebiet anzustrebende Orientierungswert OWwa 1ag
= 55 dB(A) des Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 wird im Baufeld WA1 in 2,0m Uber
Gelandeoberkante nahezu flachendeckend eingehalten.

Im Baufeld WA 2 liegen in 2,0m tUber Gelandeoberkante insbesondere im Bereich der
nordlichen Baugrenzen deutliche Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu 7 dB(A) vor.
Im westlichen und stdlichen Anschluss an die Baugrenze der geplanten Wohngebaude
werden hier deutlich niedrigere Beurteilungspegel prognostiziert.

Auf Héhe der Obergeschosse muss tags wie auch nachts mit teilweise deutlichen Uber-
schreitungen des zulassigen Orientierungs- bzw. Immissionsgrenzwertes vor den West-,



Nord- und Ostfassaden aller Gebaude gerechnet werden. So sind im Bereich der
Nordfassaden der geplanten Wohngebaude in beiden Baufeldern Beurteilungspegel von bis
zu 63 dB(A) zu erwarten. Somit werden der anzustrebende Orientierungswert um bis zu 8
dB(A) und der um 4 dB(A) héhere Immissionsgrenzwert IGWaw tag = 59 dB(A) der 16.
BISchV um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Entsprechende vorgeschlagene Festsetzungen
vom Sachverstandigenbiro Hoock und Partner zum passiven Schallschutz, die Zulassigkeit
schutzbedirftiger AuRenwohnbereiche sowie larmabgewandte Grundrissorientierung
betreffend wurden in die Festsetzungen des BP aufgenommen.

7. Naturschutz

Flur Nr. 3748/9 wird momentan als Ackerflache intensiv genutzt.
Die Ausweisung von Ausgleichsflachen ist nicht erforderlich.

Oberirdische Stellplatze sowie interne Wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen
(wassergebundene Decke, Rasengittersteine, weitfugig verlegtes Pflaster) auszufihren.

Anzahl und Art der zu pflanzenden Baume und Straucher sind im BP festgesetzt.

8. Denkmalschutz
Im Geltungsbereich sind nach bisherigem Kenntnisstand keine Bodendenkmaler zu erwarten
Hinweis: eventuell auftretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das

Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaf
Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

9. Kennzahlen der Planung

Raumlicher Geltungsbereich ca. 5936 m?
Verkehrsflachen:

Fliederstralle: ca. 738 m?
Kirchdorfer Stralle.: ca. 475 m?
Grundstuicksflachen:

Grundstlicksflache WA 1 ca. 3.164 m?
Grundstuicksflache WA 2 ca. 1.418 m?
Spielplatz ca. 141 m?

10. Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Verwirklichung des Bebauungsplans nachteilig auf die
Lebensumstande der in diesem Gebiet wohnenden Menschen auswirkt.



