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Begriindung zum BP ,Wohngebiet 6stlich der Walder StraRe” 8)

1. Lage und Bestandssituation

Die Gemeinde Rattenkirchen liegt im Landkreis Mihldorf am Inn. Das ca. 1.583 m? groRe Planungs-
gebiet ,Wohngebiet 6stlich der Walder StralRe” befindet sich am stidlichen Siedlungsrand der Gemein-
de und grenzt im Westen an die KreisstraBe und im Norden an eine bestehende Bebauung an. Im Siiden
und Westen ist das Planungsgebiet von einer landwirtschaftlich genutzten Flache (Oberloher Baum-
schulen, Gartenmarkt) umgeben. Die Grundstiicke weisen im Westen eine deutliche Hanglage auf. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohngebiet 6stlich der Walder StralRe” umfasst die Flurnum-
mer 118, Gemarkung Rattenkirchen.

Abbildung 1 Luftbild, Quelle: Bayernatlas
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2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Ausweisung dieser beiden Bauparzellen bezweckt die Deckung der Baulandnachfrage. Demzufolge
sind die ortsplanerischen Zielsetzungen die Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur, Schaffung
von neuem Baurecht unter Beriicksichtigung einer moglichst flichensparenden Bauweise mit einer an-
gemessenen Begrinung und Durchgriinung mittels Einzelbdumen und Gehdlzgruppen zur Ortsrand-
eingrinung.

Durch die Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebietes” wird die nordlich und westlich gelegene Be-
bauung mit der Bebauung ,6stlich der Walder Stralle” verbunden.

Zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes erforderlich. Da die Planungsflaiche momentan im giiltigen Flachennutzungsplan als
,Sonstige Grinflache (Schutzstreifen, fir das Ortsbild bedeutsame Griin- und Freiflaichen)” und als
landwirtschaftliche Fldche definiert ist, ist eine vorgeschaltete Anderung des Flichennutzungsplans im
Parallelverfahren zum Bebauungsplan notwendig. Die Flache wird demnach als allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen.

3. Inhalt und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes

3.1 Stadtebauliche Vergleichswerte

GrolSe des Bebauungsplangebietes: 1583 m?
Offentliche Griinfliche: 12 m?
Anzahl der Bauparzellen: 2
Netto-Baulandflache: 1571 m?

3.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird der Anderungsbereich als ,Allgemeines
Wohngebiet” ausgewiesen. Die Festsetzungen tber das MaR der baulichen Nutzung werden unter An-
wendung des § 17 BauNVO getroffen. Das MaR der baulichen Nutzung wird nicht auf die in der BauNVO
hochstzuldssigen Geschossflachenzahlen festgelegt. Damit wird, iber das rechtliche Minimum hinaus,
derjenige bebauungsfreie Flachenanteil sichergestellt, der als Voraussetzung fiir die Einbindung des
Baugebietes in die Umgebung und seine Durchgriinung notwendig ist.

3.3 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die duRere ErschlieBung des Plangebietes soll kiinftig tiber die KreisstraBe MU 21 ,Walder StraRe” er-
folgen. Umbau- bzw. Ertlichtigungsmallnahmen werden im Bereich der beiden Zufahrten zu den
Grundstucken erforderlich.
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3.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und die Entsorgung von Abwasser ist durch die Gemeinde zu sichern.
Dafiir ist der Mischwasserkanal in der KreisstraBe MU 21 zu verldngern und die Trinkwasserleitung, die
aktuell durch das Flurstiick 118 verlauft, in dem Zuge ebenso in die KreisstraRe zu verlegen. Das unver-
schmutzte Niederschlagswasser von Dachflachen ist unterirdisch z.B. in Schachtrigolen oder Sicker-
schachten zu sammeln. Diese sind so tief auszufiihren, dass das gesammelte Niederschlagswasser in
versickerungsfahige Bodenschichten entwassern kann. Flachen von Zugangen und Zufahrten, Vorplat-
zen und Stellplatzen, etc. miissen auf dem eigenen Grundstiick entwéassert werden. Laut Entwésse-
rungssatzung der Gemeinde diirfen private Flachen nicht auf 6ffentliche Flachen entwassert werden.

Die Regenwasser-Entwasserung ist im Genehmigungsplan darzustellen.

Die Versorgung mit Strom ist durch die Bayernwerk AG gesichert. Zur elektrischen Versorgung des ge-
planten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in
Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand mdglich. Im
Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen neue erstellt
werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Renbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmalRnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayern-
werk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungs-
straBen so weit herzustellen, dass Erdkabel in der endgiiltigen Trasse verlegt werden kdnnen.

Ausflihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hoéhen:

o Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgiiltigen
Hohenangaben der ErschlieBungsstralien bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grundstiicks-
grenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

o Furdie Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk Netz GmbH ein angemessenes
Zeitfenster zur Verfiigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrach-
tigungen durchgefiihrt werden kénnen.

Fir Kabelhausanschlisse diirfen nur marktibliche und zugelassene Einflihrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einfiihrung ist
nach Aufforderung vorzulegen.

3.5 Beschaffenheit des Baugebietes

Die Beschaffenheit des Baugebietes ist vergleichbar mit dem umgebenden Baugebiet. Nach einer
Schiirfung auf dem Flurstlick 118 durch die Gemeinde, besteht der Untergrund aus einer ca. 3 bis 3,5
m starken Humusschicht mit Gberwiegend lehmigen Anteilen. Danach folgt Kies.

3.6 Brandschutz

Der Grundschutz fir das vorgesehene Wohngebiet wird im Zuge der 6ffentlichen ErschlieBung sicher-
gestellt durch Anschluss des Baugebietes an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde Rattenkir-
chen. Anzahl und Standorte Unterflurhydranten werden in Abstimmung mit der zustdndigen Brand-
schutzdienststelle festgelegt. Ein Hydrantenplan wird zeitnah erstellt. Auf die Dimensionierung der
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Wasserversorgung, auch unter dem Gesichtspunkt der ausreichenden Loschwasserversorgung wird ge-
achtet.

Im Zuge der Baugenehmigungsverfahren sind so weit gesetzlich gefordert Brandschutznachweise zu
erstellen und fiir den Objektschutz sich ergebende Auflagen zu erfiillen.

Feuerwehrfahrzeuge haben aufgrund der Lage an der KreisstralRe zu beiden Baugrundstiicken gute Zu-
griffsbedingungen.

3.7 Schallschutz

Es wird empfohlen, im gesamten Plangebiet fiir schutzbedirftige Aufenthaltsraume ein bewertetes
Bau-Schalldamm-MaRe R'w,ges der AuRenbauteile gemalk DIN 4109-1:2016-7, Tabelle 7, in H6he von
R'wges > 35 dB einzuhalten.
Es wird der Einbau von fensterunabhangigen Belliftungseinrichtungen an den Westfassaden empfoh-
len, sofern die Schlaf- und Kinderzimmer nicht tber Fenster an einer schallabgewandten Hausfassade
bellftet werden kdnnen.
Entlang der KreisstraRe MU21 werden im Bereich des Bebauungsplanes die schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB (A)
iberschritten. Die Uberschreitung kann jedoch von Seiten des Immissionsschutzes ohne aktive Schall-
schutzmafnahme wie Larmschutzwalle oder -wande toleriert werden, da der Grenzwert der 16. Ver-
ordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmverordnung 16 Bim-
SchV) nicht Gberschritten wird.

3.8 Begriindung zur Griinordnungsplanung

Im Hinblick auf LEP 7.1.1 (G) sollen Natur und Landschaft als unverzichtbare Lebensgrundlage und Er-
holungsraum des Menschen erhalten werden. Vorhaben sind méglichst schonend in die Landschaft
einzubinden (vgl. RP 18 B 11 3.1 Z). Insbesondere aufgrund der Ortsrandlage der Planung ist auf eine an
die Umgebung angepasste Bauweise und eine schonende Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild
zu achten (vgl. RP 18 B | 2.1 Z). Um den Belangen von Natur und Landschaft Rechnung tragen, ist der
Bebauungsplan mit der unteren Bauaufsichts- und Naturschutzbehorde abgestimmt worden. Die fir
den Eingriff in Natur und Landschaft erforderlichen Ersatz- und AusgleichsmaRnahmen wurden zudem
in Abstimmung mit Letzterer festgelegt.

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch, die Mindestan-
forderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehort zunachst der Schutz vor Vernichtung bzw.
Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen Verdanderungen stattfinden, ist der natirliche Boden-
aufbau zu erhalten. Insbesondere sind Beeintrachtigungen wie Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Durch die Festsetzung von Mindestabstianden zum Fahrbahnrand soll dafiir Sorge getragen werden,
dass Geholzpflanzungen nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und deshalb spater
wieder beseitigt werden missen.

Die Einhaltung der Grenzabstdande dient in erster Linie der Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.

Um eine Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen pro 300 m?
Grundstiicksflache ein Baum zu pflanzen. Zur randlichen Eingriinung und Abgrenzung zu den umliegen-
den landwirtschaftlich genutzten Flachen werden naturnahe Heckenpflanzungen auf privaten Parzellen
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im Nordosten, Osten und Siiden festgesetzt. Im privaten Griinstreifen sind wegen der Ortsrandlage
lediglich gebietsheimische Geholze aus dem Vorkommensgebiet 6.1 "Alpenvorland" gestattet.

Durch die Festsetzung, dass die BegriinungsmaRnahmen im Zusammenhang mit den BaumaRnahmen
zu erfolgen haben, soll dafiir Sorge getragen werden, dass die Pflanzungen maglichst frithzeitig ihre
Funktionen erfiillen kénnen.

Zur Kompensation der vorhabensbedingten Eingriffe sind gemalR der naturschutzrechtlichen Bilanzie-
rung Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen in einem Umfang von 2842,3 WP durchzufiihren. Bei der Um-
wandlung des vorliegenden ,, maRig extensiv genutzten, artenarmen Griinlandes (G211)“ in ein ,Dorf-,
Kleinsiedlungs- und Wohngebiet inklusive typischer Freirdume (X11)“, miissen 2842,3 Wertepunkte
ausgeglichen werden. Diese werden im Okopunktekonto der Gemeinde auf Flur-Nr. 1739/1 der Gemar-
kung Rattenkirchen erbracht. Dort wurde bereits eine ehemalige Kiesgrube renaturiert mit dem
Schwerpunkt des Erhalts der Gelbbauchunken.

Durch den Einsatz der 2842,3 Wertpunkte aus dem Okokonto kann davon ausgegangen werden, dass
die vorhabensbedingten Eingriffe im Sinne der Naturschutzgesetze ausreichend kompensiert werden.

3.9 Hochwasserschutz

Hochwasserschutztechnische Belange sind nicht betroffen.

4. MaRRnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Besitz eines Privatinvestors. Zur Sicherung der ErschlieRungs-
maBnahmen bzw. der Realisierung des Neubaugebietes ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages
vorgesehen. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist deshalb mit einer zligigen Bebauung zu rech-
nen.

Aufgestellt: Rattenkirchen,

Fassung vom 27.03.2025

SZplan stoesserezeller GbR Unterschrift

Der Gemeinderat hat am 23.07.2025 die obige Begriindung in der Fassung vom 27.03.2025 zum Be-
bauungsplan ,Wohngebiet 6stlich der Walder Straf’e” in der Fassung vom 27.03.2025 beschlossen.

Rattenkirchen, den

Unterschrift Blrgermeister



