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Die Marktgemeinde Haag i. OB erlasst gem. 88 1 bis 4a und 8 bis 10a des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
I, 3634) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI.2023
I Nr. 221), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt
geandert durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes
vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.
Juli 2023 (GVBI. S. 371), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) und Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geéndert durch die 88 2, 3 des
Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586) diesen Bebauungsplan als

Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus

- der Planzeichnung (Plangebiet Teil A und Teil B) des Bebauungsplans
mit integrierter Grinordnung,

- den Festsetzungen (durch Planzeichen und Text) sowie

- den Hinweisen, nachrichtlichen Ubernahmen, sowie Kennzeichnungen
durch Planzeichen und Text sowie

jeweils im Stand vom 19.12.2023.

Ihm ist eine Begriindung mit Anlagen und der Umweltbericht als gesonderter Teil
der Begriindung beigelegt.

Schétz, Erste Blrgermeisterin
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A FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

B mm mm mm  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 WA Allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO

Nicht zul&ssig sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen.

3. Maf der baulichen Nutzung, Bauweise

3.1 Nutzungsschablone

Fur alle Baufelder im Plangebiet Teil A wird in einer Nutzungsschablone
das festgesetzte Mal? der baulichen Nutzung sowie die Bauweise auf
der Planzeichnung ausgewiesen.

Beispiel: Haustyp, Max. zulassige Wandhdhe, zuléssige GRZ,
b, | WHET | 04 sh.A35 sh.A3.3.1 sh.A3.2.1
02 5365 | 07 | Nummer
Baufeld Zulassige Anzahl Bezugshdhe Wandhdhe, max. zulassige GRZ
der Vollgeschosse, |sh. A3.3.2 durch Uberschrei-
sh.A 3.4 tungen gem. A 3.2.2
3.2 Zuldssige Grundflache
3.2.1 Zulassig ist im gesamten Baugebiet eine maximale Grundflachenzahl
von 0,4.
3.2.2 GRZ 0,6 Durch die Errichtung der in 8 19 Abs.4 Satz 1 Nummern 1 bis 3

BauNVO bezeichneten Anlagen wird eine Uberschreitung der zulassi-
gen Grundflachenzahl zugelassen.

Die zulassige Grundflache darf durch die in Satz1 bezeichneten Anlagen
hdchstens bis zu der in der Nutzungsschablone (A 3.1) ausgewiesene
GRZ uberschritten werden, z.B. 0,6.

3.2.3 Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen gem. Festsetzung A 4.4 sind
Bestandteil des jeweiligen Baugrundsticks.

3.3 Zulassige Wandhohe

3.3.1 WH 6,7 max. zulassige Wandhohe, z.B. 6,70 m
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3.3.2 Die zulassige Wandhohe betragt fir Wohngebaude mit 2 Vollgeschos-
sen an der Traufseite max. 6,70 m, fir Garagen und sonstige Nebenge-
baude max. 3,00 m.
Bei Wohngebauden mit 3 Vollgeschossen ist eine maximale Wandhohe
von 9,50 m einzuhalten.
Die festgesetzte zulassige Wandhohe bezieht sich jeweils auf die in der
Nutzungsschablone (A 3.1) ausgewiesene Bezugshdhe, angegeben im
m 0.NN.

3.3.3 Die Oberkante Fertigful3boden Erdgeschoss (OK FFB EG) muss mind.
25 cm uUber dem angrenzenden Stral3enniveau, gemessen in der Mitte
der geplanten Garagenzufahrt an der erschlieBungsseitigen Grund-
stiicksgrenze, liegen.

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind
bis 25 cm Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von
Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.
Grundsatzlich sind diese Gebéaude bis zu dieser Kote wasserdicht zu er-
richten (Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fir Keller-
offnungen, Lichtschachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installations-
durchfihrungen etc.).

3.34 Die zulassige Wandhohe wird gemessen bis zum oberen Abschluss der
Wand bzw. Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Oberkante Dachhaut.

3.4 Il Max. zulassige Anzahl an Vollgeschossen, z.B. 2 Vollgeschosse
3.5 Zulassig sind folgende Haustypen und Anzahl der Wohnungen

Die zulassigen Haustypen sind fur jedes Baufeld in der Nutzungsschab-
lone (A 3.1) auf der Planzeichnung ausgewiesen.

3.5.1 E freistehende Einzelh&user mit max. 1 Wohnungen

3.5.2 D Doppelhauser mit max. 1 Wohnung je Doppelhaushalfte
3.5.3 H Hausgruppen mit max. 3 Wohnungen (Dreispanner)
3.54 GB Geschosswohnungsbau

Insgesamt sind maximal 30 Wohnungen zul&ssig

3.55 Bei den Haustypen gem. A 3.5.1 — A 3.5.3 sind weitere Wohnungen
ausnahmsweise zuléssig, sofern der erforderliche Stellplatznachweis er-
bracht werden kann.

3.6 o e e e Abgrenzung unterschiedlichen MalRes der baulichen Nutzung
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

511

51.2

51.3

514

5.2

Uberbaute Grundstiicksflache, Abstandsflachen

YAVAVAVAVAVAN.

Baulinie
Baugrenze

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der festgesetzten Baugren-
zen durch Wintergarten bis zu einer Tiefe von 1,50 m und einer Breite

von 4,00 m zugelassen werden, jedoch nicht zwischen den Baufeldern
06b und 06c.

Ausnahmsweise kénnen Terrasseniberdachungen von max. 30 m2 au-
Berhalb der festgesetzten Baugrenzen zugelassen werden, wenn sie
nicht mehr als 3 m von der Baugrenze entfernt sind und einen Abstand
von mindestens 2 m zu benachbarten Grundstiicken einhalten.

Abstandsflachen
Es gilt Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO in der Fassung vom 15.01.2021,
nicht jedoch zwischen den Baufeldern 06b und 06c.

Zur Regelung des Wasserabflusses von Bebauung freizuhaltende Fla-
che (Ausbildung z.B. als Mulde)

Bauliche Gestaltung, Einfriedungen

Dachform und Dachneigung

Bei Gebauden mit bis zu 2 Vollgeschossen (E, D, H) sind Satteldacher
mit einer Dachneigung von 27 — 35° Dachneigung oder Flachdé&cher zu-
lassig.

Gebaude mit 3 Vollgeschossen (GB) sind mit Flachdach oder flach ge-
neigtem Dach bis zu einer Dachneigung von max. 5° zulassig.

Fur Garagen sind Satteldacher bis zur Neigung des Hauptgebaudes,
Pultdacher mit max. 12° Dachneigung oder Flachdacher zul&ssig.

Vorgeschriebene Firstrichtung

Bei Satteldachern muss der Dachfirst mittig und in Langsrichtung verlau-
fen. Ungleiche Neigungswinkel sind nicht zul&ssig.

Die Dachuberstande dirfen ein Mal3 von 1,0 m am Giebel und 0,6 m an
der Traufe nicht Uberschreiten.

Doppelhauser und Hausgruppen sind trauf- und giebelgleich zu errich-
ten.

Dachaufbauten
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5.2.1 Dachgauben sind nur als stehende Gauben bei einer Dachneigung von
mindestens 30° zuldssig. Die max. zulassige Breite betragt 1,60 m.

Quergiebel sind bis zu einer Breite von max. 3,50 m zulassig. Ihr First
muss mind. 0,5 m unter dem First des Hauptdaches liegen.

Bei Doppelhdusern sind nur gemeinsame Quergiebel bis zu einer maxi-
malen Breite von dann 4,00 m zulassig.

5.2.2 Photovoltaikanlagen und solarthermische Anlagen sind parallel zur
Dachflache mit einem max. Abstand von 30 cm zur Dachhaut bzw. bei
Flachdachern liegend bis max. 10 Grad zu verbauen.

5.3 Dachdeckung

5.3.1 Als Dacheindeckung sind naturrote, rotbraune oder graue Ziegel oder
Dachsteine zulassig.

5.3.2 Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

5.3.3 Bei Wintergarten und anderen untergeordneten Anbauten sind auch
Glasdacher zuléssig.

5.4 Einfriedungen

54.1 Einfriedungen sind nur als Hecken oder dicht hinterpflanzte Holzzaune
mit senkrechter Lattung, Maschendrahtzdune oder Doppelstabzaune
ohne Sockel und mit einem Mindestabstand von 15 cm zur Gelande-
oberkante zulassig. Ihre Hohe darf straBenseitig 1,30 m und im Ubrigen
1,70 m nicht Uberschreiten. Fundamente von Zaunsaulen sind nur als
Einzelfundamente zulassig.

5.4.2 Terrassentrennwéande sind bei Doppel- und Reihenh&éusern bis zu einer
Tiefe von 4,0 m und einer Héhe von 2,0 m zulassig.

5.4.3 Mauern sind unzulassig.

5.4.4 Innerhalb der Sichtdreiecke (A 6.3) dirfen Einfriedungen und Anpflan-
zungen nicht héher als 0,8 m, gemessen ab OK Stral3e, sein. Auch dir-
fen in diesem Bereich keine, dieses Mal} tUibersteigende, Anlagen errich-
tet werden oder Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden.
Hochstammige Laubbaume dirfen gepflanzt werden. Das Lichtraumpro-
fil der offentlichen und privaten Verkehrsflachen ist bis zu einer Hohe
von 4,5 m freizuhalten.

545 Im Bereich der Flachen zur Riuckhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser (A.12) sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2 m zu-
lassig.
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5.5 Abgrabungen und Aufschittungen

55.1 Im hangigen Gelande sind unvermeidliche Veranderungen des naturli-
chen Gelandeverlaufes bis max. 1,30 m Hohe zulassig. Die in die Plan-
zeichnung eingetragenen Bezugshohen im Bereich der Stral3en sind da-
bei mafigeblich.

5.5.2 Gelandespringe zu den an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind
nicht zulassig. Flach geneigte Boéschungen im Verhdaltnis von 1:3 oder
flacher sind zulassig.

0. Verkehrsflachen
6.1 Offentliche Verkehrsflache
6.2 Stral3enbegrenzungslinie

6.3 4 Freizuhaltender Teil innerhalb von Sichtdreiecken,
- — sh. auch Hinweis B 1.7 mit Angabe der Schenkellange in laufenden Me-
tern (z.T. auRerhalb Geltungsbereich Bebauungsplan)

6.4 %//////% Private Verkehrsflache, teilversiegelt

7. Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen
7.1 Hinsichtlich der Zahl der erforderlichen PKW-Stellplatze und Fahrradab-
stellplatze sowie deren Ausbildung gilt die Stellplatzsatzung des Marktes
Haag i. OB.
7.2 oo s 1 Flache fur Garagen
, Ga | d
7.3 - -S; ~ =7 Flache fur ebenerdige offene Stellplatze

Ebenerdige Stellplatze sind innerhalb der hierflr gekennzeichneten Fla-
chen sowie innerhalb von Bauflachen sowie Flachen fir Garagen zulés-

sig.

Ebenerdige offene Stellplatze sind fur weitere Wohnungen (A 3.5.5)
auch auf3erhalb der dafiir vorgesehenen Flachen zulassig.

7.4 I~~~ 1 Flache fur Gemeinschaftstiefgarage
L____— _ | furdie Baufelder 05 und 06 a-c

Sofern die Flachen auf der Tiefgarage nicht zur Erschliel3ung oder zur
Errichtung von Nebenanlagen genutzt werden, ist eine Mindestuberde-
ckung von 30 cm mit Humus vorzusehen.
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7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

8.1

8.1.1

8.1.2

8.2

8.3

8.4

>

Grinordnung

Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage

Tiefgaragenrampen sind zu Uberdachen. Die Wande und Decken sind
im Einfahrtsbereich schallabsorbierend auszufihren.

Millsammelstellen sind vorzugsweise in Tiefgaragen vorzusehen.
Eingehauste oberirdische Nebenanlagen wie MUll- oder Fahrradabstell-
platze als Gemeinschaftsanlagen sind auch au3erhalb der Baugrenzen
zulassig. Diese sind an mind. 2 Aul3enseiten mit Kletterpflanzen gem.
Artenliste und mit extensiver Dachbegriinung zu begriinen.

Der Versorgung dienende Nebenanlagen (z.B. Trafostationen, Lésch-
wasserhydranten etc.) sind im gesamten Plangebiet, d.h. auch aul3er-
halb der Gberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Sonstige Nebenanlagen, wie z.B. Gartengeréatehduschen kénnen aus-
nahmsweise auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zu-
gelassen werden.

Grundstiickszugange und —zufahrten, FulBwege, Stellplatze und Gara-
genvorplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren (z.B.
wassergebundene Decke, Schotterrasen, Pflaster mit Splitt- oder Ra-
senfugen, Rasengittersteine oder ahnliche Materialien). Ausgenommen
sind Terrassen und Flachen, die durch andere Rechtsvorschriften was-
serundurchlassig ausgebildet sein missen.

Offentliche Griuinflache

Offentliche Griinflachen sind als extensive, niedrigwiichsige Bliihwiese
mit autochthonem Saatgut anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Im Be-
reich des Kinderspielplatzes ist die Anlage einer Spielwiese zuldssig.

Kinderspielplatz

Private Griinflache

. Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
- pflanzungen

Unbefestigte Flachen auf privaten Grundstiicken sind zu begrinen, gart-
nerisch zu gestalten und zu pflegen.
Kiesflachen sind nicht zuldssig.
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8.5

8.6

8.6.1

8.6.2

8.6.3

8.6.4

8.6.5

8.6.6

8.6.7

———

@

Zwischen den Bauparzellen 10 und 15 sowie 16 und 21 sind Ablaufmul-
den fur Oberflachenwasser von den Tiefpunkten der offentlichen Ver-
kehrsflache in die dstliche Mulde (Festsetzung A 4.5) anzulegen.

Gehdlzpflanzungen

Baum, 1. Wuchsordnung, zu pflanzen

Baum, 1.- 2. Wuchsordnung, zu pflanzen

Straucher, zu pflanzen. Fur jedes Planzeichen sind 3 Straucher nach Ar-
tenliste zu pflanzen.

Auf jedem Baugrundstiick sind je angefangene 300 m2 Grundstucksfla-
che mind. ein heimischer Baum 1. - 2. Wuchsordnung oder Obsthoch-
stamm sowie mind. ein Solitarstrauch gemaf Artenliste zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Durch Planzeichen festgesetzte
Geholze mit entsprechender Qualitat konnen angerechnet werden.

Bei durch Planzeichen festgesetzten Gehdlzen sind lagemaiige Abwei-
chungen bis zu 5,0 m zulassig.

Parkbuchten im 6ffentlichen Stralenraum sind durch Baumpflanzungen
mind. gem. A 8.6.2 zu begleiten.

Artenliste

Zur Ein- und Durchgrinung sind ausschlief3lich gebietsheimische Ge-
hdlze aus folgender Artenliste zu pflanzen:

Baume 1. Wuchsordnung

- Acer platanoides Spitz-Ahorn

- Fagus sylvatica Rot-Buche

- Juglans regia Walnuss

- Quercus petraea Trauben-Eiche
- Quercus robur Stiel-Eiche

- Tilia cordata Winter-Linde

Baume 2. Wuchsordnung

- Acer campestre Feld-Ahorn

- Carpinus betulus Hainbuche

- Malus in Arten Zierapfel

- Mespilus germanica Echte Mispel

- Prunus avium Vogelkirsche

- Prunus padus Gew. Traubenkirsche
- Salix alba Silber-Weide

- heimische Obstbdume in Sorten (Hochstamm)

-9-
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Straucher:

- Amelanchier ovalis Felsenbirne

- Berberis vulgaris Berberitze

- Cornus mas Kornellkirsche

- Cornus sanguinea Hartriegel

- Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilddorn

- Ligustrum vulgare Liguster

- Lonicera xylosteum Heckenkirsche

- Prunus spinosa Schlehdorn

- Rhamnus cathartica Kreuzdorn

8.6.8

8.6.9

8.6.10

- Ribes alpinum

- Ribes uva-crispa
- Rosa canina

- Rosa glauca

- Rosa spp.

- Salix aurita

- Salix caprea

- Salix cinerea

- Salix purpurea

- Sambucus nigra
- Sorbus aria

- Sorbus aucuparia
- Sorbus intermedia
- Viburnum lantana

Kletterpflanzen:

- Clematis i. Sorten

- Hedera helix

- Lonicera henrii

- Parthenocissus quinquefolia

Pflanzvorgaben

Alpen-Johannisbeere
Stachelbeere
Hundsrose
Hecht-Rose

Wildrosen in Arten
Ohr-Weide

Sal-Weide

Grau-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Mehlbeere

Eberesche, Vogelbeere
Schwed. Mehlbeere, Oxelbeere
Wolliger Schneeball

Waldrebe
Gewohnlicher Efeu
Geisblatt

Wilder Wein

Baume missen mind. der Pflanzqualitat StU 14-16, mB, 3xv, Straucher
mind. der Qualitat vStr., 4-5 Triebe, H 60 - 100 cm. Kletterpflanzen mit
Topfballen, mind. 3 Triebe, entsprechen.

Bei Neu- und Nachpflanzungen von Gehdélzen sind ausschlie3lich heimi-

sche Arten nach Artenliste zul&ssig.

Die Geholzpflanzungen sind spatestens in der auf die Nutzungsauf-
nahme des jeweiligen Grundstiicks folgenden Vegetationsperiode
durchzufiihren. Etwaige Ausfalle sind spatestens in der nachsten Pflanz-

periode nachzupflanzen.

Baumgraben, Baumscheiben oder andere Standorte fir StraRenbdume
und Baume in befestigten Flachen sind so auszubilden, dass jedem
Baum mind. 8 m? Vegetationsflache zukommt. Die Schichtdicke des
Wurzelraums muss in Abh&ngigkeit der artbedingten Wurzelausbildung

mind. 1,50 m betragen.

-10 -
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8.7

8.8

9.1

9.2

10.

10.1

10.2

10.3

Gehdlze sind grundsatzlich zu erhalten. Sofern Gehdlze entfernt werden
mussen, sind diese nach folgenden Vorgaben zu ersetzen: Ersatz nach
Artenliste im Verhaltnis 1:1 fur Straucher und Baume mit einem StU <
50 cm, flr Gehdlze mit StU = 50 cm (bei mehrstdmmigen Gehdlzen mind.
1 Stamm mit StU = 50 cm) im Verhaltnis 1:2.

Die Herstellung der Flache zur Riuckhaltung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser muss so erfolgen, dass es eine erhebliche Beeintrach-
tigung des Feldgehdlzes im Bereich des Plangebiets Teil B ausgeschlos-
sen ist.

Freiflachengestaltung

Fur die Baufelder 05 und 06 a-c ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
antrages/Freistellungsantrages ein Freiflachengestaltungsplan einzu-
reichen.

Mit dem Bauantrag fur den Planbereich Teil B ist ein qualifizierter Freifla-
chengestaltungsplan im Maf3stab 1:100 einzureichen, welcher die in die-
sem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen bericksichtigt.

Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Vermeidungs-, Kompensations- und Ausgleichsmaflinahmen

Vor Baubeginn ist eine Reptilienkartierung durch eine fachkundige Per-
son durchzufiihren. Bei Nachweis sind geeignete Artenschutz-Mal3nah-
men zu ergreifen. Wird ein Ersatzhabitat benétigt, so muss dieses zum
Zeitpunkt des Eingriffs funktionsfahig hergestellt sein.

Ausgleichsflachen, intern (AF1)
Teilfl. FI.-Nr. 1504 (int.), Gemeinde Haag i.OB., Gemarkung Allmannsau

Darstellung vgl. Plan ,Ausgleichsflache AF1“ (Umweltbericht)

Als Ausgleich ist auf 1.340 m2 ein artenreiches Extensivgriinland (G212)
mit autochthonem Saatgut herzustellen (3g/m?, Krauteranteil ca. 70 %,
mind. 30 Arten, Herstellungsgebiet 17 "Sudliches Alpenvorland”; Details
vgl. Umweltbericht). Mahd zweimal jahrlich, 1. Mahd ab dem 15. Juni und
2. Mahd ab 15. September, Entfernung des Mahdguts nach Aussamen.
Diungung und Pestizideinsatz sind nicht zulassig.

Die Herstellung der Ausgleichsflachen hat spatestens in der auf Baube-
ginn folgenden Pflanzperiode zu erfolgen und ist der unteren Natur-
schutzbehérde (Landkreis Muhldorf a. Inn) anzuzeigen (817 Abs. 4
BNatSchG).
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10.5 Ein grundbuchrechtlicher Eintrag der Ausgleichsflachen zugunsten des
Freistaates Bayern mit Zweckbestimmung Naturschutz ist aufzunehmen.
Die Ausgleichsflache ist mit Lageplan ans Okoflachenkataster zu melden.

10.6 Die Vermeidungs-, Kompensations- und Ausgleichsmaf3nahmen im Um-
weltbericht sind, einschlie3lich Herstellung und Pflege dieser Flachen,
Bestandteil der Grinordnung und werden mit Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes rechtsverbindlich. Eine Begriindung, 6kologische Bilanzie-
rung sowie eine Beschreibung der zu treffenden MalRnahmen (inkl.
Pflege) sind dem Umweltbericht als Teil der Begriindung zum Bebau-
ungsplan zu entnehmen.

11. Immissions- und Klimaschutz

11.1 Fassaden fur bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm (Parzelle 04)

11.1.1 wwwwy Grundrissorientierung und passiver Schallschutz
Die Grundrisse der Geb&ude sind so anzuordnen, dass im Anschluss an
die markierten Fassadenbereiche keine Immissionsorte nach TA Larm
(6ffenbare Fenster und Tiren zu schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
wie beispielsweise Wohnzimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Biros
und Wohnkiichen) entstehen. Alternativ sind diese zulassig, wenn diese
durch bauliche MaRnahmen ( z. B. Laubengange, verglaste Loggien,
Prallscheiben, hinterliiftete Glaselemente, Fligelwande) geschutzt wer-
den. Die Grundrisse der Gebaude sind alternativ so anzuordnen, dass
im Anschluss an die markierten Fassadenbereiche nur dffenbare Fens-
ter und Taren zu nicht schutzbedurftigen R&umen nach DIN 4109 (Ku-
chen, Bader, Flure, Treppenh&user, AbstellrAume) zu liegen kommen.
AuRRenwohnbereiche
Das Entstehen schutzbedirftiger AuRenwohnbereiche wie beispiels-
weise Terrassen und Balkone ist im Anschluss an die markierten Fassa-
denbereiche unzulassig.

11.1.2 vwwyw  Grundrissorientierung und passiver Schallschutz
Wohnungsgrundrisse sind Uberdies so zu organisieren, dass in den
gekennzeichneten Bereichen keine zum Offnen eingerichteten AuRRen-
bauteile (Fenster, Tiren) zu liegen kommen, die zur Bellftung von dem
Schlafen dienenden AufenthaltsrAdumen (z. B. Schlafzimmer, Kinderzim-
mer) notwendig sind. Ist dies im Einzelfall nicht méglich, sind die be-
troffenen Schlafraume zur Sicherstellung ausreichend niedriger Innen-
pegel mit fensterunabhangigen, schallgedammten, automatischen Beluf-
tungsfiihrungen/systemen/anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss
auch bei vollstandig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliftung mit
ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen. Alternativ kdnnen auch an-
dere bauliche Larmschutzmaflinahmen ergriffen werden, wenn diese
schallschutztechnisch gleichwertig sind.
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11.2 Die Einhausung der Tiefgaragenrampe ist nach dem diesbeziiglichen
Stand der Technik fugendicht, witterungsbestandig und innenseitig
schallabsorbierend auszufiihren. Das Garagentor sowie Entwéasse-
rungsrinnen im Bereich der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage sind so zu
errichten, dass keine impulshaltigen Gerausche bei der Uberfahrt der
Entwéasserungsrinnen bzw. beim Offnen und SchlieRen des Garagentors
entstehen. Die Fahrbahnoberflache der Ein- und Ausfahrt ist zu asphal-
tieren oder mit einer schalltechnisch gleichwertigen Oberflache zu ver-
sehen.

11.3 Fossile Brennstoffe dirfen im Plangebiet fir die Warme- und Warmwas-
serversorgung nicht verwendet werden.

11.4 Die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen inner-
halb der Uberbaubaren Grundstticksflachen sind zu mindestens 30 %
mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strah-
lungsenergie auszustatten.

Solarwarmekollektoren kbnnen dabei angerechnet werden.

12. Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
12.1 Flache zur Riuckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
12.1.1 Flache 1 (Plangebiet Teil A)

Grunflache mit Flachen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser

Innerhalb der Flache sind weitere notwendige technische Anlagen wie
z.B. eine Pumpstation fir den Kanal zulassig.

12.1.2 Flache 2 (Plangebiet Teil B)

Flache zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

13. Sonstige Festsetzungen
13.1 12 Vermafiung in Metern, z.B. 12,00 m
12.2 Fur AuRenbeleuchtungen sind insektenfreundliche Leuchtmittel ohne

UV-Anteil (z.B. LED-Leuchten) und ohne Streuwirkung (z.B. mit nach
unten gerichteten Lichtkegeln, keine Kugelleuchten) zu verwenden.

Zum Schutz vor Starkniederschlagsereignissen sind die Keller der Ge-
baude wasserdicht und auftriebssicher zu errichten. Dies gilt auch fir
Kelleroéffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen
etc.
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B) HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND KENNZEICHNUNGEN

1. Grundstucke, ErschlieBung

1.1 ———— bestehende Grundstiicksgrenze

1.2 349 bestehende Flurnummer, z.B. 349

1.3 - Hohenlinien, 1m Hohendifferenz

1.4 — —— —— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

15 aufzuhebende Grundstiicksgrenze

1.6 Vorgeschlagene Aufteilung des Verkehrsraumes
Die dargestellte Gliederung in Fahrbahn, Stellplatz und Begleitgriin mit
Baumpflanzungen orientiert sich am stadtebaulichen Konzept fir das
Gebiet. Die genaue Gliederung erfolgt im Rahmen der Objektplanung.

1.6.1 Vorgeschlagene Baumstandorte

1.7 _ . Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkellange in laufenden Metern

1.8 Die geplante Hohenlage und die in der Nutzungsschablone festgesetz-
ten Bezugshohen beziehen sich auf die StraRenplanung des Ingenieur-
biros Behringer vom 08.03.2023. Bezugspunkt ist bei Einzel- und Dop-
pelhdusern in der Regel die Fahrbahnkante in der Mitte der Garagenzu-
fahrt (Eckgrundstiicke teils abweichend).

1.8.1 W 536.8  Geplante Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflache

2. Trinkwasser, Ab- und Niederschlagswasser, Abfall

2.1 Alle Gebaude sind an die zentrale Trinkwasserversorgung anzuschlie-
Ren. Das DVGW-Amtsblatt W551 (Stand 04/2004) beschreibt techni-
sche MalBnahmen zur Vermeidung des Legionellenwachstums in Trink-
wasser-Installationen (Planung, Errichtung, Betrieb und Sanierung). Im
Rahmen von Umbaumafinahmen oder Neu- und Erweiterungsmal3nah-
men sind diese Vorgaben zu beachten.

2.2 Im Baugebiet ist die Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund

der Bodenqualitat nicht moglich.

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Neben
dem Schmutzwasserkanal wird ein Regenwasserkanal hergestellt.
Samtliche Grundstiicke inkl. Zisternen sind an diesen Regenwasserka-
nal anzuschlief3en.
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2.3

24

2.5

3.1

Griunordnung

Die Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt in einer zentralen
Sickeranlage sudlich des Baugebiets, auf FI.Nr. 1504 (Plangebiet Teil
B).

Fur Starkregenereignisse wird ein Rickhaltebecken innerhalb des Bau-
gebietes (Plangebiet Teil A) geschaffen.

Aufgrund des Klimawandels wird zur Speicherung und Wiederverwen-
dung von Niederschlagswasser der Einbau von Zisternen o0.a. empfoh-
len.

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkre-
genrisiken ausdrtcklich hingewiesen. AuRerdem werden die planenden
Biros, die die bekannten natlrlichen Gegebenheiten nicht berlicksichti-
gen, darauf hingewiesen, dass sie fur Planungsfehler haftbar gemacht
werden kénnen.

Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums wird verwie-
sen: www.bmub.bund.de/P3272

Weiterhin wird auf die neue Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hoch-
wasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung hingewiesen:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwas-
ser/doc/arbeitshilfe.pdf

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
StMUV Flyer: Voraus denken - elementar versichern (weitere Informa-
tion: www.elementar-versichern.de)

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem Uber Anlagen abzuleiten.

Alle Gebaude sind an die zentrale Abwasserentsorgung anzuschlie3en.
Werden im Zuge der Neubauten die vorhandenen Grundstiicksentwas-
serungsanlagen voribergehend oder vollstandig aul3er Betrieb genom-
men bzw. beseitigt, ist der verbleibende Anschlusskanal zum o6fftl. Sam-
melkanal fachgerecht zu trennen und dicht zu verschliel3en, damit kein

Bodenmaterial in den Anschlusskanal eindringt.

Fur die Tiefgaragenzufahrt wird die Anordnung einer Schwelle von 25
cm Hohe, die den Wasserzutritt verhindert, empfohlen.

Gehdlzpflanzungen sind fachgerecht entsprechend den aktuellen DIN-
Normen, spez. fir Landschaftsbau und Vegetationstechnik, sowie gem.
FLL- Empfehlungen fur Baumpflanzungen auszufiihren. Das Merkblatt
"Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesell-
schaft flr Straen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 (R2) — ist zu be-
achten.

Zu bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen ist bei Neupflanzungen

von Baumen ein Abstand von 2,50 m einzuhalten, bzw. entsprechende
SchutzmalRnahmen einzuplanen.
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3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

Pflanzabstande
Bezuglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50
AGBGB hingewiesen.

Geholze sind aulRerhalb der Vogelbrutzeit, d.h. im Zeitraum vom 1.10.
bis zum 28.2., zu fallen.

Bodenschutz, Altlasten

Baugrund

Auf die Mitteilungs- und Auskunftspflicht des Art.1 BayBodSchG wird
hingewiesen.

Sollten bei Bau- und Erdbewegungsarbeiten organoleptische, d.h. opti-
sche oder geruchliche Auffalligkeiten ersichtlich werden, ist dies unver-
zuglich dem Landratsamt Mihldorf a. Inn (Abteilung Bodenschutz) so-
wie dem Wasserwirtschaftsamt mitzuteilen.

Zur Wiederauffillung darf nur nicht verunreinigter und natirlicher Bo-
denaushub ohne Humus verwendet werden, der nachweislich nicht aus
Altlastenverdachtsflachen stammt.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist
entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ord-
nungsgemal und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise zu
fuhren und dem Landratsamt Muhldorf a. Inn — Fachbereich Umwelt-
schutz auf Verlangen vorzulegen.

Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens sind nach
DIN 18915 und DIN 19731 durchzufuhren. Bei allen BaumafRnahmen ist
der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen, dass er zu jeder Zeit
verwendungsfahig ist. Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat
zu versehen. Auf DIN 19639 wird hingewiesen.

Im April 2020 erfolgte durch IGEWA (Ingenieurbiro fur Geotechnik und
Wasser GmbH) eine Baugrunduntersuchung fiir das Plangebiet Teil A.

Aufgrund der vorliegenden Bodenverhéltnisse mit grof3tenteils einge-
schrankter Tragfahigkeit sollten die Einfamilienh&user im Baugebiet
mdoglichst in Leichtbauweise ausgefiihrt werden. Zur weiteren Entlas-
tung des Baugrunds wird empfohlen, die Gebaude mdglichst zu unter-
kellern.

Wegen den kleinrdumigen Wechselhaftigkeiten im Untergrund sollten fiir
aktuell noch nicht beprobte Parzellen dringend einzelne Baugrundunter-
suchungen durchgefihrt werden, um so individuell zutreffende und

somit jeweils mdglichst wirtschaftliche Griindungsmaoglichkeiten festle-
gen zu kénnen.
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0. Denkmalschutz

Bei der Verwirklichung der Bauvorhaben ist die Meldepflicht nach Art.8
BayDSchG hinsichtlich der Bau- und Bodendenkmaler zu bericksichti-
gen.

7. Brandschutz
Die Zufahrten miussen nach den ,Richtlinien Gber Flachen fur die Feuer-

wehr‘—Fassung Februar 2007 hergestellt werden.
Far die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der

DVGW Arbeitsblatt W405.
8. Immissionsschutz
8.1.1 Grundrissorientierung der Parzellen 05 und 06 a

An der westlichen Baugrenze der Parzellen 05 und 06 a kann es durch
den Parkverkehr der Wohnanlage wahrend der Nachtzeit zwischen
22:00 und 6:00 Uhr zu erhéhten Larmimmissionen kommen. Wohnungs-
grundrisse der Parzellen 05 und 06 a sollten daher so organisiert wer-
den, dass in den Westfassaden keine zum Offnen eingerichteten Au-
Benbauteile (Fenster, Turen) zu liegen kommen, die zur Belliftung von
dem Schlafen dienenden Aufenthaltsrdumen (z. B. Schlafzimmer,
Kinderzimmer) notwendig sind. Sollte dies im Einzelfall nicht mdglich,
sollten die betroffenen Schlafraume zur Sicherstellung ausreichend
niedriger Innenpegel mit fensterunabhangigen, schallgedammten, auto-
matischen Bellftungsfihrungen/systemen/anlagen auszustatten. Deren
Betrieb sollte auch bei vollstdndig geschlossenen Fenstern eine Raum-
beltftung mit ausreichender Luftwechselzahl erméglichen. Alternativ
kénnen auch andere bauliche Larmschutzmal3nahmen ergriffen werden,
wenn diese schallschutztechnisch gleichwertig sind.

8.1.2 Schallschutznachweis nach DIN 4109
Die Luftschalldammungen der Umfassungsbauteile von schutzbedurfti-
gen AufenthaltsrAumen muissen den diesbezuglich allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik geniigen. In jedem Fall sind die Mindestanforde-
rungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen geman DIN
4109-1 zu erfillen.

8.2 Angrenzende landwirtschaftlich genutzten Flachen:
Bei der Bewirtschaftung von angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
kann eine Bel&stigung durch Geruch, Staub und Larm nicht ausge-
schlossen werden.

Im Planbereich sind die landwirtschaftlichen Immissionen der angren-

zenden landwirtlich genutzten Flachen im Rahmen einer ordnungsge-
mafRen Landwirtschaft unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen.
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9.

10.

11.

12.

Vermeidung von Gefahrenstellen fur Tiere

Fensterschachte und Aufgéange sind so auszufiihren, dass keine Tierfal-
len entstehen (schrager, rauer Beton, Gestein wie Nagelfluh). Ggf. sind

Kellerschachte mit insektensicheren Gittern abzudecken, Gullyschéchte
sind mit Tierausstiegshilfen zu versehen.

Eingriffsregelung

Fur den Eingriff in Natur und Landschaft sind unter Anwendung des Leit-
fadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung 5.440 m? Ausgleichs-
flache erforderlich. Der nach 89 Abs. 1a BauGB erforderliche Aus-
gleichsbedarf fur den Eingriff in Natur und Landschaft wird auf einer
Teilflache der Flur-Nr. 1504, Gemarkung Allmannsau, Gemeinde Haag
im Plangebiet Teil B dieses Bebauungsplans in unmittelbarer Nahe des
Baugebietes sowie extern auf FI.Nr. 3196, Gemarkung Haag erbracht.

Ausqgleichsflachen, extern (AF 2)
Teilfl. FI.-Nr. 3196, Gemeinde Haag i.OB., Gemarkung Haag i. OB.

Darstellung vgl. Plan ,Ausgleichsflache AF2“ (Umweltbericht)

Auf 4.100 mz2 ist ein 15 m breiter, gestufter Waldrand mit artenreichem
Krautsaum herzustellen. Der Waldrand ist dreistufig mit Kleinbaum- und
GroR3strauchsaum (A), Strauchsaum (B) und Krautsaum (C) zu je 5 m
Breite anzulegen. Arten sind nach Artenliste in Dreiergruppen zu pflan-
zen. Kleinbaum- und GroR3strauchsaum (A): Pflanzung von mind. 25
Kleinbdumen o. Grof3straduchern entlang des bestehenden Waldrands.
Strauchsaum (B): Pflanzabstand von 1,5 x 2 m, 3-reihig im Dreiecksver-
band. Krautsaum (C): Nahrstoffreduktion durch Oberbodenabtrag (ca. 15
cm). Ansaat und Pflege wie AF 1 (vgl. 10.2.2). Als Abgrenzung zur land-
wirtschaftlichen Nutzflache sind Totholzhaufen oder Lesesteinriegel her-
zustellen. Weitere Details zu AF 2 vgl. Umweltbericht.

Verhaltnis zu bestehenden Bebauungsplanen stadtebauliche Satzungen

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich alle
bisherigen Bebauungsplane und stadtebaulichen Satzungen (hier: Im
Bereich des Grundstlicks Fl. Nr. 349/47 die Entwicklungssatzung des
Marktes Haag i.OB fur das Gebiet ,Sudlich der Lerchenbergstralie®).

Mdoglichkeiten zur Einsichtnahme in auf3ergesetzliche Regelwerke

Soweit in den Festsetzungen des Bebauungsplans auf auRergesetzliche Regelwerke
(z.B. DIN- Normen) verwiesen wird, kdnnen diese Regelwerke wahrend der regelmaf3i-
gen Offnungszeiten des Rathauses dort eingesehen werden.
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1. Aufstellungsbeschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom 28.06.2022 die Aufstellung
des Bebauungsplanes beschlossen.

Haag i. OB, den ZBD“LLM"

2. B I .I. I QE ”. II .I'

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Darlegung und Anhorung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 22.08.2023 hat in der Zeit vom 04.09.2023 bis einschlieBlich 09.10.2023
stattgefunden. Dies wurde am 01.09.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

28 DE7 9n9z
Haag i. OB, den ......oooiicc?

3. Beteil ler Behdrden:

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trédger offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 22.08.2023 hat in der Zeit vom 01.09.2023 bis einschlieBlich 09.10.2023
stattgefunden.

Schatz, Erste Biirgermeisterin

4. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 24.10.2023 mit der
Begriindung und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaR § 3 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 10.12.2023 bis einschlieBlich 11.12.2023 &ffentlich
ausgelegt. Dies wurde am 02.11.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.




5. Beteil ler Behrden:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 24.10.2023 wurden die
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 02.11.2023 bis einschlieBlich 04.12.2023 beteiligt.

Haag i. OB, den ...

6. Satzungsbeschluss:

Die Marktgemeinde Haag i. OB hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses
vom 19.12.2023 den Bebauungsplan in der Fassung vom 19.12.2023 gemal § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

T7 M9%
Haag i. OB, den ZBDLLLUS

7. Ausgefertigt:

C nr7 annw

Haag i. OB, den 26“"‘/““

Schatz, Erste Bilrgermeisterin

8. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am
29.12.2023. Der Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den ortstiblichen
Dienstzeiten in den Amtsraumen der Marktgemeinde Haag i. OB 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 8§ 214 und 215 BauGB
ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB).

N

[/

........ NeadAN

Schatz, Erste Birgermeisterin

Haag i. OB, den ....0.0
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