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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
und allgemeine Ziele der Planung

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Im derzeit noch glltigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet Teil A
grofltenteils als Wohnbauflache dargestellt. Lediglich der éstliche Randbe-
reich ist als Grunflache dargestellt, die eine Gliederung im Zusammenhang
mit weiteren Wohnbauflachen schaffen soll.

Das Plangebiet Teil B ist im noch giltigen Flachennutzungsplan als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt.

- = . -
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Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan, ohne Maf3stab
genehmigter Plan Digitalisierung Flachen, 2016

Der Bebauungsplan fir Plangebiet Teil A entwickelt sich geman 8§ 8 Abs. 2
S. 1 BauGB aus dem bestehenden Flachennutzungsplan.

Auch fur den Bebauungsplan fur das Plangebiet Teil B liegen im Hinblick auf
die Darstellungen des bestehenden Flachennutzungsplans die Vorausset-
zungen des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB vor.

Der Begriff des Entwickelns bedeutet gemal den Anforderungen der Recht-
sprechung nicht, dass der Bebauungsplan als blof3er Vollzug oder als reine
Erganzung des Flachennutzungsplans zu werten ware. Vielmehr kdnnen die
zwangslaufig groberen und weniger scharfen Darstellungen des Flachennut-
zungsplans im Rahmen der planerischen Gestaltungsfreiheit, soweit die im
Flachennutzungsplan fur das Plangebiet selbst und im Vergleich zum ge-
samten Gemeindegebiet zum Ausdruck gelangende planerische Konzeption
gewahrt bleibt, auch mit gewissen Abweichungen zu den Darstellungen des
Flachennutzungsplans fortentwickelt werden.

Insoweit ist auch anerkannt, dass im Rahmen der Entwicklung des Bebau-
ungsplans aus dem Flachennutzungsplan bei einer dargestellten Wohnbau-
flache mit gliedernden Grunstrukturen diese Griingliederungen wie vorlie-
gend anders angeordnet werden kdnnen und eine dargestellte Flache fur die
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Landwirtschaft wie vorliegend in eine solche fur naturschutzrechtliche Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen entwickelt werden kann. Dieser zulassige
Rahmen ist vorliegend auch unter Beriicksichtigung dessen noch gewahrt,
dass ein Teil des Plangebiets Teil B als Flache fiir die Versickerung von Nie-
derschlagswasser aus dem Bereich des Plangebiets Teil A festgesetzt wird.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Gehdlzstrukturen, die im Rand-
bereich des Plangebietes Teil B planauRerhalb noch vorhanden sind, wer-
den durch begleitende private Grinstreifen bestmoglich gesichert

Flachennutzungsplan in laufender Neuaufstellung

Unabhéangig davon liegen aber auch die Voraussetzungen des § 8 Abs.3 S.
2 BauGB vor, wonach der Bebauungsplan vor einer Anderung des Flachen-
nutzungsplans bekannt gemacht werden kann, wenn nach dem Stand der
Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kunf-
tigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird:

g
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szug Flé'\che;mutzungsplan, Stand 10.05.2022 (Ent

Au wurf), ohne MaBstab
Aktuell wird fur das gesamte Gemeindegebiet Haag i. OB der Flachennut-
zungsplan neu aufgestellt. Hierfir wurden bereits die Verfahren gemaf 88
3.1 und 3.2 sowie 4.1 und 4.2 BauGB durchgefiihrt. Die Planung besitzt
Planreife und steht kurz vor der Genehmigung.

Das Plangebiet Teil A ist darin als Wohnbauflache dargestellt.

Das Plangebiet Teil B ist als Flache mit besonderer 6kologischer Bedeutung
mit Feldgehdlzen dargestellt. AuRerdem liegt die Flache im Randbereich,
eines vorgeschlagenen groR3flachigen Landschaftsschutzgebietes; die ge-
naue Abgrenzung dessen wurde jedoch noch nicht abgestimmt. Die
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Ausgleichsflache und die Flache fur die Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser aus dem Baugebiet Teil A als weitere Konkretisierung
und Fortentwicklung wird im laufenden Flachennutzungsplanverfahren noch
bertcksichtigt. Die Planreife wird hierdurch nicht infrage gestellt.

Landes- und Regionalplanung, Entwicklungsziele

Der Bebauungsplan beachtet auch die Ziele und Grundséatze der Landes-
und Regionalplanung:

Die Ausweisung des neuen Wohngebietes entsprechend den Darstellungen
der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes orientiert sich eng an den
Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung: Raumordneri-
sche Erfordernisse der Ressourcenschonung (LEP 1.1.3 G), des Flachen-
sparens (LEP 3.1 G) und der Innenentwicklung (LEP 3.2 Z).

Wesentliche Leitbilder in der Siedlungsentwicklung von Haag i. OB sind
dementsprechend eine nachhaltige Siedlungsentwicklung mit Konzentration
der Wohnflachenentwicklung auf den Hauptort, die Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs und Starkung der Innenentwicklung sowie der Erhalt der ty-
pischen Siedlungscharaktere. Eine zuséatzliche Zersiedelung der Landschaft
ist zu vermeiden und neue Flachen sind von ,innen nach aul3en“ zu entwi-
ckeln. Dabei ist ein behutsamer Umgang mit den Ortsrdndern unter Rick-
sichtnahme auf die Topografie und den angrenzenden Naturraum geboten.
Unter Beachtung dieser Zielsetzungen wurde eine Flache im Sidosten des
Hauptortes Haag als Arrondierung des bestehenden Siedlungskoérpers in die
FNP-Darstellung als Entwicklungsziel aufgenommen, die mit dem gegen-
standlichen Bebauungsplan im Sinne des § 1 BauGB verbindlich geregelt
werden soll.

Aufstellung Bebauungsplan, Verfahren

Fur die Neuausweisung des Wohngebietes im Plangebiet des Teils A hat
der Markt i. OB erstmals am 10.12.2019 ein Bebauungsplanverfahren fur
den Bebauungsplan Nr. 59 eingeleitet. Da sich die Planungsabsichten von
damals geéndert haben hat der Bau- und Umweltausschuss des Marktes
Haag i.OB in seiner Sitzung am 22.02.2022 beschlossen, das Verfahren fir
den Bebauungsplan Nr. 59 einzustellen.

In Folge wurde in der Sitzung am 28.06.2022 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 59.1 mit identischen Planungsumgriff auf der Grundlage ei-
nes Uberarbeiteten neuen Konzeptes beschlossen. Das der Planung zu-
grunde liegende stadtebauliche Konzept wurde in der Sitzung am
13.12.2022 mit einer Modifizierung am 14.02.2023 gebilligt.

Die Beschlussfassung ging dabei von einer Aufstellung des Bebauungs-
plans gemal § 13 Buchst. b BauGB aus. Das BVerwG hat jedoch mit Urteil
vom 18.07.2023 (4 CN 3.22) entschieden, dass Freiflachen aul3erhalb des
Geltungsbereichs eine Gemeinde nicht im beschleunigten Verfahren nach 8§
13 Buchst. b S. 1 BauGB ohne Umweltprifung tberplant werden durfen.
Nach Ansicht des Gerichts verst6f3t 8§ 13 Buchst. b S. 1 BauGB gegen EU-
Recht.
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Diese Rechtsprechung hat zur Konsequenz, dass die Aufstellung des Be-
bauungsplans im Regelverfahren erfolgen muss, womit auch Ausgleichs-
mafnahmen gemal § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich werden. Ausgehend hier-
von wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans erweitert. Zuséatzlich in
den Geltungsbereich aufgenommen wird als Plangebiet Teil B das Grund-
stick FInr.1504 der Gemarkung Allmansau zur Unterbringung eines Teils
der durch die Ausweisung des Wohngebiets (Plangebiet Teil A) erforderli-
chen Ausgleichsbedarfs fur Eingriffe in Natur und Landschaft sowie zur Ver-
sickerung des im Wohngebiet anfallenden Niederschlagswassers. Der Auf-
stellungsbeschluss bzw. die Uberleitungsbeschluss in das Regelverfahren
fur den Bebauungsplan mit diesem erweiterten Geltungsbereich sowie der
Billigungsbeschluss fur den Vorentwurf in der Fassung vom 22.08.2023
wurde in der Sitzung vom 22.08.2023 gefasst.

Das in die gegenstandliche Bauleitplanung mit eingebundene Grundstiick
FI.Nr. 349/47 liegt innerhalb einer Entwicklungssatzung fiir den Bereich sid-
lich der Lerchenbergerstral3e und besitzt danach bereits Baurecht.

Der gegenstandliche Bebauungsplan ersetzt die Entwicklungssatzung in
diesem Bereich.

Fur das westlich angrenzende Baugebiet ,Alpenstralie” existiert ein rechts-
kraftiger Bebauungsplan aus dem Jahre 1978 mit einer Anderung aus 1993.
Die gegenstandliche Planung schlief3t direkt daran an und setzt die beste-
henden stadtebaulichen Strukturen fort.

Mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurden die Wachs-
tumsstrategien fur den Markt Haag i. OB ausfihrlich diskutiert. Die gegen-
standliche Planung soll in diesem Sinne attraktiven Wohnraum in direktem
Anschluss an den Hauptsiedlungskorper schaffen und die Entwicklungsziele
der Gemeinde unterstiitzen und — wie zuvor beschrieben — zu einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung beitragen.

4, Lage, Gr6RRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gliedert sich in zwei Teilgebiete.
Das kiinftige Baugebiet befindet sich dabei in Plangebiet Teil A. Plangebiet
Teil B umfasst einen Teil der fur die Planung erforderlichen Ausgleichsfla-
chen sowie Flachen fur die Rlckhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser aus dem Plangebiet Teil A.

Plangebiet Teil A

Der Bereich umfasst eine unbebaute Flache im Sidosten des Hauptortes
Haag mit einer Flache von ca. 1,85 ha.

Das Gebiet wird Uber die Lerchenberger StralRe erschlossen und Uber eine
Verlangerung der Pfarrer-Gruber-Stral3e an den bestehenden Siedlungskor-
per angebunden.

Zuletzt wurde das in Rede stehende Areal landwirtschaftlich genutzt.

An den Geltungsbereich grenzen nach Stden und Osten landwirtschatftlich
genutzte Flachen an.
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Das Gebiet liegt in einem kleinraumigen Higelgebiet und schliel3t sich am
Ostlichen Ortsrand von Haag an das bestehende Wohngebiet Alpenstralie
an. Das Gelande mit starkem Relief wechselt zwischen Anhéhen und Sen-
ken und weist dabei im tiefsten Bereich absolute Gelandehthen von etwa
534 m U. NN und auf den Hugeln Hohen von 538 m . NN.

Aus der geologischen Karte geht eine Lage am ndrdlichen Ende eines Aus-
laufers einer wirmeiszeitlichen Morane hervor. Im Rahmen einer Baugrund-
untersuchung im April 2020 wurden kleinrdumige Wechselhaftigkeiten mit
Auffullungen und bindigen sowie gemischtkérnigen Morénensedimenten un-
ter dem Mutterboden festgestellt.

Im Plangebiet Teil A befinden sich keine Bodendenkmaéler, Schutzgebiete,
schutzenswerte Strukturen oder Oberflachengewéasser.

Die Flache hat eine geringe Bedeutung als Lebensraum fiir geschitzte Arten
(sh. auch Teil Il, Umweltbericht).

Plangebiet Teil B

Der etwas sudlich des Baugebietes gelegene Bereich mit einer Gré3e von
ca. 0,31 ha liegt innerhalb landwirtschaftlich genutzter Flachen. Das mafRig
extensiv genutzte, artenarme Grunland auf FI.Nr. 1504 ist von einer natur-
schutzfachlich hochwertigen Baumhecke umgeben.

Im Plangebiet Teil B befinden sich keine Bodendenkmaler, Oberflachenge-
wasser, Schutzgebiete oder Hinweise auf geschitzte Arten aus der Arten-
schutzkartierung Bayerns.

Die Flache hat dennoch eine mittlere Bedeutung als Lebensraum fir ge-
schitzte Arten. In den Gehoélzstreifen wird zur Herstellung des Zulaufs zum
geplanten Versickerungsbecken (,RR - Flache 2%) kleinflachig eingegriffen
(sh. auch Teil Il, Umweltbericht).

Innerhalb des BP-Umgriffs konnten im Rahmen der Baugrunduntersuchung

keine Altlasten festgestellt werden.

5. Stadtebaulicher Entwurf
und Auswirkungen der Planung

Stadtebaulicher Entwurf

Zur Umsetzung der mit der Neuaufstellung des FNP entwickelten Entwick-
lungsziele wurde fiir den Planungsbereich (Plangebiet Teil A) ein stéadtebau-
liches Konzept ausgearbeitet, welches mehrfach im Bau- und Umweltaus-
schuss diskutiert wurde.

Folgendes stadtebauliche Konzept wurde am 14.02.2023 gebilligt und zur
weiteren Ausarbeitung beschlossen:
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Stéadtebaulicher Entwurf, Bebauungskonzept, ohne MaRstab

Die Planung sieht einen Mix aus verschiedenen Wohnformen vor. Zur Be-
standsbebauung hin arientiert sich eine kleinteilige, relativ kompakte Bebau-
ung Uberwiegend aus Doppelhdusern. Nordlich des zentralen Griinangers
sollen Geschosswohnungsbauten mit einer grof3en Gemeinschaftstiefga-
rage entstehen. Sudlich der offentlichen Grinflache gruppieren sich

-9-



Markt Haag Architektin & Stadtplaner

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung im PLANKREIS
Nr. 59.1 ,Sudlich der LerchenbergerstralRe II“ (HG 1.3)

Endfertigung 19.12.2023

kleinteilige Einfamilienhauser und schaffen einen lockeren Ubergang zum
Landschaftsraum.

Die HaupterschlieBung erfolgt durch eine Verbindungsspange ausgehend
von der Lerchenberger StraRe nach Suden mit der Pfarrer-Gruber-Stral3e,
die mit einem kleinen Ring im sudlichen Planbereich erganzt wird.

Mit dem Konzept werden die stadtebaulichen Strukturen aus dem Bestand
in einer kompakteren Formensprache fortgesetzt und somit der Grundsatz
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden verfolgt.

Die Grunstrukturen mit einem zentralen Anger, der Spielflachen und Mdg-
lichkeiten zur Retention integriert, ermoglichen eine starke Verzahnung von
Siedlungs- und Landschaftsraum.

Insgesamt werden 59 Wohneinheiten geschaffen, die bei einer durchschnitt-
lichen Belegungsdichte von 2,25 EW / Wohnung zu einem Einwohnerzu-
wachs von 133 Einwohnern fuhren.

Auswirkungen der Planungq, naturschutzrechtlicher Ausgleich

Fur den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich des neuen Bauge-
bietes (Plangebiet Teil A) und zur Umsetzung der angestrebten Versicke-
rung des Niederschlagswassers aus dem Gebiet werden entsprechend Fla-
chen in Plangebiet Teil B sowie externe Ausgleichsflachen bereitgestellt.

Die Auswirkungen der Planung werden im beiliegenden Umweltbericht (Teil
I1) ausfiihrlich beschrieben.

Fur die Schutzgiter Mensch, Arten, Klima/Luft, Wasser und Landschaftsbild
hat das Vorhaben nur kleinrdumige und keine erheblichen Auswirkungen zur
Folge. Durch die Fortsetzung einer eher kleinteiligen Bebauung, jedoch in
kompakterer Form, werden der Flachenverbrauch und damit die Beeintrach-
tigung des Schutzguts Flache so weit wie mdglich reduziert. Fir das Schutz-
gut Boden hat das Vorhaben aufgrund der Versiegelung von Flachen eine
mittlere Erheblichkeit, welche jedoch durch MaRnahmen wie Ein- und Durch-
grinung minimiert wird.

Die vorgesehenen Regenwasserriickhaltebecken verringern das Hochwas-
serrisiko und ermdglichen eine naturnahe Versickerung innerhalb des Gel-
tungsbereichs.

Als naturschutzrechtlicher Ausgleich (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. 88 13ff
BNatSchG) wird auf 1.340 m2 (FInr. 1504, Plangebiet Teil B) ein maRig ex-
tensiv genutztes, artenreiches Grunland hergestellt. Extern wird auf ca.
4.100 m?2 (FInr. 3196, Gemeinde u. Gemarkung Haag i. OB.), ca. 1 km nord-
0Ostl. des Plangebietes, ein 15 m breiter Waldmantel aus heimischen, stand-
ortgerechten Geholzen mit extensivem Krautsaum geschaffen.
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6. Festsetzungen (Plangebiet Teil A)

Art der Nutzung

Im Anschluss an die planauf3erhalb angrenzenden Wohnbauflachen wird ein
WA festgesetzt mit einer zentralen 6ffentlichen Grunflache.

Neben dem Wohnen sind die nicht stérenden Nutzungen nach § 4 Abs. 2
BauNVO zulassig; die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach 8§ 4 Abs.
3 BauNVO wie z.B. Gartenbaubetriebe oder Tankstellen werden aufgrund
des potentiellen Storcharakters ausgeschlossen.

Maf3 der Nutzung, Bauweise

Das dreidimensionale Baurecht fur die Hauptbaukorper wird Uber die max.
zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die max. zulassige Wandhéhe (WH) und
die erlaubte Dachform und -neigung bestimmt. Danach sind zwei Vollge-
schosse fur Einfamilienh&duser, sowie drei Vollgeschosse im Wohnungsbau
moglich, was auch als Maximalnutzung festgesetzt wird. Fur die Einfamilien-
hauser werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes verschiedene
Haustypen festgesetzt. Um einerseits die Einwohnerentwicklung und den
damit verbundenen Bedarf an Stellplatzen zu deckeln und andererseits das
zusatzliche Verkehrsaufkommen in dem angrenzenden bestehenden Wohn-
gebiet in einem vertretbaren Rahmen zu halten, wird die Anzahl der zulassi-
gen Wohneinheiten begrenzt. So sind sowohl bei Hausgruppen, Doppelhau-
sern als auch freistehenden Einzelhausern jeweils nur eine Wohneinheit je
Haus zulassig und der Geschosswohnungsbau in Baufeld 06 wird auf 30
Wohneinheiten begrenzt. Die Mischung aus verschiedenen Haustypen geht
einher mit unterschiedlichen Grundstiicksgrof3en. Im Sinne einer flachen-
sparenden Planung und zur Schaffung von mehr Wohnraum werden daher
weitere Wohneinheiten als Ausnahme zugelassen, wenn die dafir erforder-
lichen Stellplatze nachgewiesen werden kdnnen.
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Die festgesetzte GRZ von 0,4 entspricht dem Orientierungswert des § 17
BauNVO fur allgemeine Wohngebiete.

Fur Garagen und sonstige Nebenanlagen ist gem. 819 Abs. 4 Satz 3
BauNVO eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,6 bei freistehenden
Einzelhdusern bzw. 0,7 bei Doppelhausern zulassig. Mit der Planung soll
zum einen ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden bericksichtigt wer-
den, zum anderen sollen aber auch erschwingliche Baugrundstiicke ge-
schaffen werden. Daher werden im Baugebiet auch kleinere Grundstiicke
vorgesehen. Um auch hier die erforderlichen Nebenanlagen und Stellplatze
organisieren zu kénnen wird eine tber die gesetzlich vorgesehene Uber-
schreitung der GRZ hinausgehende Uberschreitung bei Doppelhausern zu-
gelassen.

Um eine flachenhafte Versiegelung durch offene Stellplatze zu vermeiden,
wird zur primaren Unterbringung der nachzuweisenden Pkw-Stellplatze fur
den Geschosswohnungsbau ein grof3flachiges Baufenster fur eine Tiefga-
rage festgesetzt sowie eine GRZ von 0,9 zugelassen. Die Tiefgarage dient
als Gemeinschaftstiefgarage fur den Geschosswohnungsbau (Baufeld 06)
und die nordlich davon gelegene Hausgruppe (Baufeld 05).

Die Lage der Baufenster und die Zusammensetzung der Haustypen ergibt
sich aus dem vom Bau- und Umweltausschuss beschlossenen stadtebauli-
chen Konzept.

Die Flache fur die Hauptgebaude wird durch eng an den stadtebaulichen
Entwurf ausgerichtete Baugrenzen bestimmt, um zur stadtebaulichen Ord-
nung eine bestmdgliche Umsetzung des Konzeptes zu erreichen. Wegen
der engen Baugrenzen werden in Ergdnzung zu den nach 8 23 BauNVO
zulassigen Uberschreitungsmaoglichkeiten fur untergeordnete Bauteile aus-
nahmeweise auch Uberschreitungen der Baugrenze fiir Wintergéarten bis zu
einer stadtebaulich vertretbaren Grol3e zugelassen.

Aus energetischen und Klimaschutzgrinden wird nicht nur eine Einfamilien-
hausbebauung, wie im angrenzenden Wohngebiet Alpenstral’e vorherr-
schend, sondern auch eine kompaktere Gruppierung von Geschosswoh-
nungsbauten festgesetzt. Zur Umsetzung dieses Konzeptes mit dem Ziel fla-
chensparendes Bauen zu foérdern sind hier gem. Art. 6 Abs. 5 S.2 BayBO
geringe Abweichungen vom geltenden Abstandsflachenrecht zulassig. Eine
ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung der Wohngebaude so-
wie eine hohe Wohnqualitat kann auch bei Ausnutzung dieser Abweichung
insbesondere durch die Lage an der zentralen Grinflache gesichert werden.

Die festgesetzten Regelungen zur baulichen Gestaltung sollen eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung im Sinne des beschlossenen stadtebauli-
chen Konzepts der Gemeinde an der Ortsperipherie sicherstellen. Durch die
Festsetzung bzw. Zulassigkeit von begriinten Flachdéachern wird ein zusatz-
licher Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

Die vorherrschende Topografie wirde nur eine lockere Bebauung mit einer
sehr geringen Dichte zulassen und somit einen hohen Flachenverbrauch mit
sich ziehen. Zur Umsetzung des Konzeptes mit einer héheren Siedlungs-
dichte wird daher eine Modellierung des bewegten Gelandes zugelassen.
Die bestehende Senke wird aufgeflillt und eine Kuppe abgetragen.

Grundlage der in der Nutzungsschablone festgesetzten Bezugspunkte fur
die Hohenlage der Wohngebaude sowie die festgesetzten Verkehrsflachen
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ist die Straf3enplanung des Ingenieurbiros Behringer vom 28.02.2023, die
diese Gelandemodellierung berucksichtigt.

Erschlielung

Die Anbindung des Plangebietes Teil A an das innerortliche Stral3ennetz er-
folgt Uber die Lerchenberger StraBe und von dieser zur Pfarrer-Gruber-
Stralle.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.59 erfolgte im April 2022 eine
Verkehrsuntersuchung, um die verkehrlichen Auswirkungen des Planungs-
vorhabens in der Prognose 2035 auf drei Kontenpunkte sowie die Alpen-
stral3e aufzuzeigen. Die Untersuchung des Blros gevas humberg & partner,
Minchen kam zu folgenden Fazit:

.Der Verkehr kann auch unter Berticksichtigung des Neuverkehrs leistungs-
fahig an den drei Knotenpunkten abgewickelt werden kann.

Die Alpenstral3e kann als ErschlieBungsstral3e charakterisiert werden.

Der Full und Radverkehr kann vertraglich auf der Fahrbahn gefiihrt werden.*

Die Verkehrsuntersuchung aus 2022 wurde auf Grundlage der aktuellen Pla-
nung 2023 fortgeschrieben die Berechnung der Prognose-Planféalle 2035
durch die geplanten ErschlielBungen des Baugebiets aktualisiert.
Insgesamt werden durch das Bauvorhaben ca. 280 Kfz-Fahrten/Tag erwar-
tet, davon ca. 10 Lkw-Fahrten/Tag.

Auch aus den aktualisierten Berechnungen der Fortschreibung der Ver-
kehrsuntersuchung (Anlage 2) geht hervor, dass die Knotenpunkte in bei-
den Planfallen auch unter Bertlicksichtigung der Neuverkehre bei sehr guter
(QSV A) oder guter (QSV B) Verkehrsqualitatsstufe leistungsfahig sind.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung werden zuséatzlich fur beide Prog-
nose Planfalle 2035 an relevanten Querschnitten Verkehrszahlen fir eine
Larmberechnung gemanR RLS’19 ausgewiesen.

Stellplatze

Gemal den Festsetzungen fur das WA sind insgesamt ca. 59 Wohneinhei-
ten realisierbar, ca. die Halfte davon erfolgt als Geschosswohnungsbau. Die
hierfir nachzuweisenden Stellplatzzahlen richten sich nach der gemeindli-
chen Kfz-Stellplatzsatzung und letztlich nach der tatséchlich realisierten
Wohnungsanzahl und deren GréR3e.

Unterzubringen sind die Stellplatze fur den Geschosswohnungsbau und die
Hausgruppe nordlich davon primér in einer Gemeinschaftstiefgarage. Die
notwendigen Stellplatze fur die Einzel- und Doppelhduser sind in Garagen
nachzuweisen. Im Bereich der Geschosswohnungen und der Hausgruppe
kann ein geringer Teil der erforderlichen Stellplatze auch als offene Stell-
platze in den dafiuir vorgesehenen Flachen angelegt werden.

Zusatzlich ermoglicht der offentliche Verkehrsraum die Schaffung von ca. 25
zusatzlichen Besucherstellplatzen. Die genaue Anzahl ist im Rahmen der
Objektplanung festzulegen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der neuen ErschlieBungsstral3e.
Larm- und Blendbeeintrachtigungen fur die umgebende Wohnbebauung
sind dabei weitestmdglich zu minimieren.
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Die Flachen fur den ruhenden Verkehr dirfen nur im notwendigen Mal3e
versiegelt werden und sind in wasser- und luftdurchléssiger/n Bauweise
bzw. Oberflachen herzustellen. U.a. sind auch bestehende Unterbauten und
Tragschichten zu verwenden, was sich v.a. auf das Bodenleben sowie auf
Grundwasserschutz und -neubildung positiv auswirkt.

7. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bisher nicht erschlossen. Samtliche Bauvorhaben mus-
sen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage und Ab-
wasseranlagen angeschlossen sein.

Im April 2020 erfolgte durch IGEWA (Ingenieurbtiro fur Geotechnik und Was-
ser GmbH) eine Baugrunduntersuchung (Anlage 1.1) fir das Plangebiet.
Beziglich der Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser kam das
Gutachten zu folgendem Ergebnis:

~Wegen der nachweislich geringen Durchlassigkeiten des Untergrunds im
gesamten Untersuchungsgebiet (Plangebiet Teil A) ist die Versickerung von
gesammelten Niederschlagswasser hier nicht zielfhrend und nicht wirt-
schaftlich zu realisieren. Die Entwasserung sollte demnach tber den 6ffent-
lichen Kanal erfolgen.”

Ein Anschluss des Baugebietes an den 6ffentlichen Kanal kann nicht erfol-
gen. Aus diesem Grund wurden weitere Baugrunduntersuchungen durchge-
fuhrt. Weitergehende Untersuchungen mit tieferliegenden Bohrungen (I-
GEWA April 2023) kamen zu dem Ergebnis, dass eine Versickerung in ca.
25-30 Meter Tiefe zwar technisch mdglich ist, jedoch auf Grund des vorsor-
genden Grundwasserschutzes nicht genehmigungsféahig ist. Eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers ist damit innerhalb des Plangebietes Teil A
nicht moglich.

Um trotzdem eine Versickerung
des Niederschlagswasser zu er-
Zielen, wurden Flachen im néahe-
ren Umfeld hinsichtlich Versicke-
rungsmaoglichkeiten  untersucht.
Unweit des Baugebietes wurde
dabei eine geeignete, ausrei-
chend groRe Flache gefunden.
Die Versickerung des Nieder-
schlagswassers aus dem Plange-
biet Teil A erfolgt somit auf dem
Grundstick FLNr. 1504, Gemar-
kung Allmannsau (Plangebiet Teil
B).

Die Sickerfahigkeit auf dem
Grundstick wurde im Folgebe-
richt zur Baugrunduntersu- j
chung (Anlage 1.2) nachgewie-  Plangebiet Teil B
sen (IGEWA, Juli 2023). Grundstuck fur

Sickeranlage

Plangebiet Teil A
Baugebiet
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Die Flache wird durch Erwerb oder Dienstbarkeit hierfir gesichert.

Folgendes Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung ist flur das ge-
plante Baugebiet vorgesehen:

Versickerung
Im Baugebiet (Plangebiet Teil A) wird fur die Abwasserbeseitigung ein

Trennsystem installiert. Neben dem Schmutzwasserkanal wird ein Regen-
wasserkanal hergestellt. Sofern auf den Bauparzellen selbst — wie empfoh-
len - Zisternen hergestellt werden, ist der Uberlauf dieser an den Regenwas-
serkanal im 6ffentlichen Raum anzuschliel3en und wird von dort zusammen
mit dem ubrigen Niederschlagswasser zu einer zentralen Sickeranlage, sud-
lich des Baugebiets auf dem Flurstiick 1504 (Plangebiet Teil B) geleitet. Die
Dimensionierung der Sickeranlagen erfolgt auf Basis des DWA-Arbeits-
blatts117, bemessen auf ein 30-jahrliches Regenereignis. Eine entspre-
chende Vorreinigung wird nach dem Merkblatt DWA A 102 bemessen.

Starkregenereignisse

Zusatzlich wurde auch eine Starkregensimulation (Anlage 4) durchge-
fuhrt. Diese verfolgt zwei Ziele. Zum einen ist sicherzustellen, dass sich beim
Bestand durch das neue Baugebiet keine negativen Auswirkungen durch
Starkregen ergeben. Weiter muss auch das Ziel sein, dass innerhalb des
Baugebietes keine negativen Auswirkungen durch Starkregen entstehen.
(sh. Anlage, Bestand und Prognose)

Im Bereich der Grunflache zwischen den Parzellen 06b/c und der Parzellen
9/10 wird daher ein Rickhaltebecken hergestellt, welches als zuséatzlicher
Puffer fur Starkregen dient. Regenwasser, welches nicht mehr tber die Ka-
nalisation abgeflihrt werden kann, kann so oberflachlich Uber die Erschlie-
Bungsstralle in das Becken abflieRen.

Im weiteren Verlauf wird dann noch an der 6stlichen Grenze eine Ablauf-
mulde angelegt, welche bei grolReren Oberflachenwassermengen und ei-
nem Uberstau des vorgenannten oberirdischen Beckens Regenwasser
schadlos in Richtung der Flursticke 348, 349/29 leitet. Dort kann sich das
Regenwasser schadlos und breitflachig verteilen. Weiter wird zwischen Par-
zelle 10 und 15 und 16 und 21 eine Ablaufmulde ausgebildet, welche Ober-
flachenwasser an den Tiefpunkten der StrafRe ebenfalls zur vorgenannten
Mulde an der dstlichen Grenze leitet.

Die kunftigen Rickhalterdume sind grofRer als das natirliche Rickhaltevo-
lumen und kann durch die Anlage von Zisternen weiter erhéht werden.
Durch die geplante Baumaflinahme entstehen keine maf3gebenden Veran-
derungen / Verschlechterungen auf den Nachbargrundstticken.

Fur die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W405.

8. Immissionsschutz
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 59.1 "Sudlich der Ler-

chenbergerstralRe II" durch den Markt Haag i. OB wurde durch das Sach-
verstandigenbiro Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Am Alten
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Viehmarkt 5, 84028 Landshut mit Datum vom 18.07.2023 und der Projekt-
nummer HIO-6209-01_EO02 ein schalltechnisches Gutachten (Anlage 3)
erstellt.

Dabei wurden Prognoseberechnungen zur Ermittlung der Larmimmissio-
nen durchgefihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den &ffentli-
chen StraRenverkehr auf den umliegenden Stral3en hervorgerufen werden.
Die Berechnungen fir den StraRenverkehr wurden gemanR den "Richtlinien
fur den Larmschutz an StrafRen - RLS 19" durchgefiihrt. Als Grundlage
dienten Verkehrsprognosezahlen fur das Jahr 2035, welche im Jahr 2023
im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung durch das Blro gevas humberg &
Partner Ingenieurgesellschaft fur Verkehrsplanung und Verkehrstechnik
mbH ermittelt und dem Sachverstandigenbiro Hoock & Partner Sachver-
standige PartG mbB, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut zur Verfi-
gung gestellt wurden. Die Verkehrslarmuntersuchung wurde fiir die beiden
Planvarianten durchgeftihrt.

Die ermittelten Verkehrslarmbeurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt
1 zur DIN 18005-1 genannten Orientierungswerten und im Rahmen des
Abwagungsprozesses mit den um 4 dB(A) héheren Immissionsgrenzwer-
ten der 16. BImSchV verglichen, um zu tberprifen, ob der Untersuchungs-
bereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefiihrt werden kann, ohne die
Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu
verletzen. Die Berechnungsergebnisse sind auf Larmbelastungskarten im
Anhang des schalltechnischen Gutachtens dargestellt.

Im Ergebnis sind vor der Nord-, West- und Sidfassade des Wohnbaukor-
pers der Parzelle 4 sowie in Teilbereichen vor den stralRenzugewandten
Fassaden der tbrigen Wohnbaukdrper in Abhangigkeit der betrachteten
Geschosshohe sowohl zur Tag- als auch zur Nachtzeit Uberschreitungen
des anzustrebenden Orientierungswerts OWWA, Tag/Nacht = 55 / 45 dB(A)
um bis 8 dB(A) tags bzw. 9 dB(A) nachts zu erwarten. Folglich werden
auch die die im Rahmen der Abwagung relevanten Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV IGWWA,Tag/Nacht = 59 / 49 dB(A) vor den am stérksten
belasteten Fassaden der Parzelle 4 tags um bis 4 dB(A) und nachts um bis
zu 5 dB(A) Uberschritten.

Im Gbrigen Geltungsbereich kénnen die Orientierungswerte nahezu vollum-
fanglich eingehalten werden.

Im Umgang mit den erhéhten Verkehrslarmimmissionen an der Parzelle 4
werden fir die wahrend der Tagzeit von Immissionsgrenzwertiiberschrei-
tungen betroffenen Fassadenbereiche Festsetzungen zum Schallschutz in
den Bebauungsplan ibernommen, wonach das Entstehen von AulRen-
wohnbereichen in diesen Fassadenbereichen im Norden, Westen und Os-
ten der Parzelle 4 ausgeschlossen werden.

Aktive Larmschutzmalinahmen scheiden aufgrund der Hohen- und Lan-
genentwicklung, welche diese zum Schutz der Obergeschosse aufweisen
musste, aus. Zudem musste eine Larmschutzwand zur Verhinderung des
Flankeneintrags tUber den Geltungsbereich nach Westen und Osten verlan-
gert werden. Zudem kénnte eine Larmschutzwand, bedingt durch die

-16 -



Markt Haag Architektin & Stadtplaner

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung im PLANKREIS
Nr. 59.1 ,Sudlich der LerchenbergerstralRe II“ (HG 1.3)

Endfertigung 19.12.2023

Einfahrt auf das Planungsgrundsttick von Norden, nicht durchgéngig reali-
siert werden.

Da die DIN 4109 bauaufsichtlich eingeftihrt ist, wird zur Einhaltung der Min-
destanforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen der
Baukorper lediglich ein textlicher Hinweis in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Des Weiteren soll der Wohnbaukdrper der Parzelle 4 tber eine larmabge-
wandte Grundrissorientierung bestmoglich so geplant werden, dass zur Be-
luftung notwendige Fenster zu schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen, die
dem Schlafen dienen, mdglichst in den ruhigeren Fassadenbereichen des
Wohnbaukdrpers zu liegen kommen, in denen Fenster zu schutzbeduirfti-
gen Aufenthaltsraumen zulassig sind. Zum Teil wird zudem an der Nord-
West- und Ostfassade das Entstehen von 6ffenbaren Fenstern zu schutz-
bedurftigen Aufenthaltsraumen — auch bedingt durch den untenstehenden
anlagenbedingten Gewerbelarm - ausgeschlossen.

In einem weiteren Untersuchungsschritt wurde in dem schalltechnischen
Gutachten die planungsbedingte Verkehrszunahme auf den umliegenden
offentlichen StraBen untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass im Bereich der AlpenstralRe planungsbedingt eine emissionsseitige
Pegelerhdhung des Verkehrslarms zu erwarten ist. Gleichzeitig wird der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir ein allgemeines Wohngebiet in
diesem Bereich sowohl im Prognose-Nullfall als auch in den beiden Plan-
fallen eingehalten. Es ist demnach davon auszugehen, dass im Bereich der
AlpenstralRe keine unzulassige Verkehrserhéhung zu erwarten ist.

Bei den Ubrigen offentlichen Straf3en belduft sich die emissionsseitige Pe-
gelerh6hung auf bis zu 0,8 dB(A). In Analogie zur Rechtsprechung des
Bayerischen VGH mit Urteil vom 16.05.2017 — AZ: 15 N 15.1485 liegt da-
her die Vermutung nahe, dass es sich um eine Pegelerhéhung unterhalb
der Bagatellgrenze handelt und dass durch die planungsbedingte Ver-
kehrszunahme keine unzuldssige Verkehrszunahme zu erwarten ist.

Fur die Pfarrer-Gruber-Stral3e sind in dem Verkehrsgutachten der gevas
humberg & Partner Ingenieurgesellschaft fir Verkehrsplanung und Ver-
kehrstechnik mbH keine detaillierten Verkehrszahlen zur Verkehrsbelas-
tung im Prognose-Nullfall vorhanden. Da jedoch in den Prognose-Planfal-
len, durch welche erwartungsgeman mit mehr Verkehr zu rechnen ist, wei-
terhin eine Einhaltung des Immissionsgrenzwerts der 16. BImSchV fir ein
allgemeines Wohngebiet gegeben ist, ist auch hier festzustellen, dass
durch die planungsbedingte Verkehrszunahme des Bebauungsplans keine
unzulassige Verkehrszunahme zu konstatieren ist.

Weiterhin wurden Prognoseberechnungen zur Ermittlung der Larmimmissi-
onen durchgefiuhrt, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch den
Betrieb des nérdlich der Lerchenberger StralRe anséssigen Betrieb des
Transport- und Entsorgungsfachbetriebs "Josef Herzog" hervorgerufen
werden.
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Diesbeziiglich wurden die gemafl Betreiberangaben zu erwartenden Ge-
rauschentwicklungen des Transport- und Entsorgungsfachbetriebs "Josef
Herzog" in der Untersuchung wahrend der Tagzeit bertcksichtigt. Dem
schalltechnischen Gutachten ist zudem zu entnehmen, dass auf Basis von
Vorberechnungen gemaf Betreiberangaben zur Nachtzeit die potenzielle
Genehmigungsfahigkeit des nachtlichen Betriebs schalltechnisch tberprift
wurde. Im Ergebnis ist aufgrund der bauplanungsrechtlichen Situation im
Bestand, wonach gemafl Entwicklungssatzung "sidlich der Lerchenberger
StralRe" des Markts Haag i. OB ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist,
eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet nicht gegeben,
weshalb eine Betrachtung der Nachtzeit nicht erforderlich ist. Daher wird
auf die schalltechnische Betrachtung der Nachtzeit verzichtet.

Die prognostizierten anlagenbezogenen Beurteilungspegel wurden mit den
im Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 genannten Orientierungswerten bzw. den
Immissionsrichtwerten der TA Larm fur ein allgemeines Wohngebiet (WA)
verglichen, um zu Uberprifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgese-
henen Nutzungsart zugefiihrt werden kann, ohne die Belange des Larmim-
missionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass zur Tag-
zeit die Immissionsrichtwerte der TA Larm vor der Nordfassade sowie zum
Teil vor der West- bzw. Ostfassade des Wohnbaukérpers 4 tGiberschritten
wird.

Die Uberprifung zur Einhaltung des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm
hat ergeben, dass eine Verletzung des Spitzenpegels nicht zu beflrchten
ist.

Um die Schallschutzziele im Stadtebau zu wahren, wird Uber eine Festset-
zung im Bebauungsplan reglementiert, dass in den von Immissionsricht-
werttiberschreitungen betroffenen Fassadenbereichen schutzbedurftige
Aufenthaltsrdume gemal DIN4109 ausgeschlossen werden. Alternativ sind
diese durch feststehende MaflRnahmen baulicher Art (beispielsweise Fliigel-
wande, verglaste Loggien) so zu schiitzen, dass an dem maf3geblichen Im-
missionsort nach TA Larm der Immissionsrichtwert fur ein allgemeines
Wohngebiet gesichert und nutzerunabhangig eingehalten wird.

Erganzend zu den obigen Ausfuhrungen des Verkehrslarms kommt das
Gutachten zu dem Schluss, dass aufgrund der nordlich der Bauparzelle 4
gelegenen Schallquellen der Lerchenberger Stral3e und des Transport- und
Entsorgungsfachbetriebs "Josef Herzog" durch die strengen Festsetzungen
zum Schutz vor anlagenbedingtem Gewerbeldarm auch die Belange des
Larmschutzes vor Stral3enverkehrslarm ausreichend bericksichtigt sind.

Um die Belange des Larmschutzes in der Bauleitplanung auch hinsichtlich
der Gerauschentwicklung des im Zuge der Planung entstehenden Parkver-
kehrs der Tiefgaragenabfahrt sowie der oberirdischen Stellplatze zu Uber-
prufen, wurden nach den Vorgaben der Parkplatzlarmstudie Prognosebe-
rechnungen zur Ermittlung der Larmimmissionen durchgefiihrt, welche vor
den Fassaden nachstgelegenen Wohngebaude zu erwarten sind.
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Im Ergebnis sind vor den am starksten betroffenen Fassadenbereichen Be-
urteilungspegel von bis zu 53 dB(A) zur Tagzeit und bis zu 44 dB(A) in der
ungunstigsten Nachtstunde zu erwarten, die die Immissionsrichtwerte der
anlehnungsweise heranzuziehenden TA Larm fir ein allgemeines Wohnge-
biet wahrend der Tagzeit einhalten und wahrend der Nachtzeit um bis zu 4
dB(A) uUberschreiten. Gleichzeitig werden die Immissionsrichtwerte der TA
Larm bzw. Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein Mischgebiet eingehal-
ten.

Nachdem Wohnen in Mischgebieten die Hauptnutzungsart darstellt, ist da-
von auszugehen, dass auch bei einer Uberschreitung des Immissionsricht-
wertes fiur ein allgemeines Wohngebiet und gleichzeitiger Einhaltung des
Immissionsrichtwertes fur ein Mischgebiet weiterhin von gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen auszugehen ist.

Den Ausfihrungen des Gutachtens folgend, basiert die Berechnung der
Parkplatzgerdusche auf den Berechnungsempfehlungen der Parkplatz-
larmstudie, welche fiur die unglnstigste volle Nachtstunde zwischen 22:00
und 6:00 Uhr, innerhalb derer die Immissionsrichtwertliberschreitungen an
den Westfassaden der Parzellen 05 und 06 a ermittelt werden konnten,
eine hdhere Fahrzeugfrequentierung als in der Ubrigen Nacht.

Auf eine Betrachtung der Spitzenpegelsituation des Parkverkehrs der
Wohnanlage wurde im Einklang mit der géngigen Rechtsprechung zu Park-
platzgerauschen an Wohnanlagen verzichtet.

9. Grinordnung

Um einerseits eine hohe Wohnqualitat innerhalb des Planungsgebietes zu
erzielen und andererseits einen harmonischen Ubergang von der bestehen-
den Bebauung hin zum Landschaftsraum zu schaffen wird besonders auf
eine adaquate Ein- und Durchgrinung des Gebietes geachtet. Zentrales
Element ist dabei der Griinanger mit Kinderspielplatz, der das Gebiet in Ost-
West-Richtung gliedert. Die festgesetzte StraRenbreite von 7 m ermdéglicht
die Anordnung von Baumpflanzungen und sichert damit auch die Durchgri-
nung im offentlichen Raum. Fir einen attraktiven Ortsrand wird eine Eingru-
nung als Ortsrand festgesetzt.

Alle grinordnerischen Festsetzungen dienen der Sicherung und Festlegung
der optimalen Ein- und Durchgriinung der neuen Wohnbauflachen.
Gleichzeitig wird die Frischluftproduktion und somit die Durchliftung im
Plangebiet Teil A und auch in den angrenzenden Wohngebieten gesichert.

10. Eingriffsregelung
Der Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 BauGB, in dem alle Naturschutzbelange

sowie die Betroffenheit der Schutzgtter dargestellt werden, ist Bestandteil
vorliegender Begrtindung und liegt bei (Teil 1I).
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11. Klimaschutz

Um einen Beitrag zur Einhaltung der Klimaschutzziele zu leisten hat der Bau-
und Umweltausschuss beschlossen fossile Brennstoffe auszuschlie3en und
eine Solarpflicht umzusetzen.

Im Plangebiet wird daher der Einsatz fossiler Brennstoffe zur Warme- und
Warmwasserversorgung ausgeschlossen.

Ziel der Festsetzung ist es, als Beitrag zum kommunalen Klimaschutz i.S.v.
8§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § la Abs. 5 BauGB, bei der Schaffung von neuen
Bebauungsmoglichkeiten, die dem erheblichen Bedarf an bestehendem
Wohnraum Rechnung tragen sollen, den Ausstol3 von Treibhausgasen, so
wie er mit der Verbrennung fossiler Brennstoffe verbunden ist, auszuschlie-
Ben oder jedenfalls weitestmoglich zu vermeiden.

Das Heizen mit Holz kann im Unterschied zum Einsatz fossiler Brennstoffe
als grundsatzlich klimaneutral bzw. klimafreundlich eingestuft werden. Ent-
sprechendes gilt fur sonstige Biomasse. Holz und Biomasse werden daher
von der Festsetzung nicht erfasst.

Der Ausschluss eines Einsatzes fossiler Brennstoffe wird aus Sicht des
Marktes Haag i.OB insbesondere im Verhdltnis zu den entstehenden Bau-
und ErschlieBungskosten als zumutbar angesehen.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromer-
zeugung ausgerichtet. Ersatzweise konnen anstelle von Photovoltaikmodu-
len zur Belegung der verbindlichen Solarmindestflache ganz oder teilweise
Solarwéarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den Bauherrn viel-
faltige Gestaltungsmdoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen
Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlielen
ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solarwdrmenutzung im Einzelfall
Okologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist.

Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicken und zur zulassigen
Firstrichtung sind so ausgelegt, dass sich die zu errichtenden Baukdrper gut
fr den Einsatz von Solaranlagen anbieten.

Auch wenn es sich bei der Festsetzung zum Ausschluss fossiler Brennstoffe
und die Solarpflicht nicht um einen den Bebauungsplan insgesamt tragen-
den Aspekt handelt, hat die Gemeinde in den Bebauungsplan diese Festset-
zungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB aufgenommen, um damit einen Uber
die derzeitige Mindestanforderung an Neubauten hinausgehenden Beitrag
fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung und zur Einhaltung der Klima-
schutzziele zu leisten.

Die erfolgte Baugrunduntersuchung kam zu dem Ergebnis, dass eine ther-
mische Nutzung von Grundwasser an diesem Standort nicht in Betracht
kommt.

Als Beitrag fir den Artenreichtum wird zudem die Pflanzung bliihender
Baumarten (Sh. Artenliste) empfohlen.

Flachdacher sind zu begrtnen.
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12. Flachenaufteilung

Plangebiet Teil A

Wohnbauflache ca. 14.615 m?
Offentliche Grunflache ca. 415 m2
Offentliche Verkehrsflache ca. 2.866 m?
Flachen zur Ruckhaltung

von Niederschlagswasser ca. 560 m?2
Planungsgebiet insgesamt ca. 18.456 m?

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung fuhren zu einer maxi-
malen Grundflache von ca. 5.500 m? gem. 8 19 Abs.2 BauNVO.

Mit der Uberschreitungsmoglichkeit fur bauliche Anlagen gem. § 19 Abs. 4
BauNVO wird eine Grundflache von maximal ca. 10.700 m2 zugelassen.

Plangebiet Teil B

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft (Ausgleichsflachen) ca. 1.340 m2
Flachen zur Riickhaltung und Versickerung

von Niederschlagswasser aus Teil A ca. 895 m2
Private Verkehrsflache ca. 500 m?
Private Grunflache ca. 318 m?
Insgesamt ca. 3.053 m?

Schatz, Erste Blrgermeisterin
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Anlagenverzeichnis
Folgende Anlagen, auf die verwiesen wird, sind Bestandteil der Begriindung
1 Baugrunduntersuchung

Gutachten Nr. 20038, IGEWA, 20.04.2020

Gutachten Nr. 22290, IGEWA, 10.07.2023

2 Fortschreibung Verkehrsuntersuchung
Sachstandsbericht, GEVAS, April 2023

3 Immissionsschutztechnisches Gutachten
Hoock & Partner, 18.07.2023

4 Starkregensimulation, Simulation Istzustand und Prognose
DHI, Juli 2023
TEIL I Umweltbericht

Landschaftsarchitektur Niederléhner, 19.12.2023
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