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1. Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Als Folge des Umzugs der Gemeindeverwaltung in ein Bestandsgebdude an der
Schlierseer StralRe im Juli 2019 entfiel die bisherige Nutzung als Rathaus auf den
Grundstiicken Flur-Nrn. 1176/4, 1176/22 und 1177, Gemarkung Hausham.

Um die Nachfolgenutzung des Areals planerisch steuern zu kénnen, hat der Gemein-
derat in seiner Sitzung vom 13.01.2020 beschlossen, einen Bebauungsplan fiur dieses
Grundstick aufzustellen.

Der Planungsumgriff wurde mit der Gemeinderatssitzung vom 11.02.2021 um die Flur-
nummer 1176/5 erweitert.

Ziel der Planung ist, den Rahmen fur eine stadtebaulich vertrégliche Nachverdichtung
zu schaffen, bei dem ein Anteil an bezahlbarem Wohnraum fur alle Bevélkerungs-

schichten Berticksichtigung findet.
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Abb. Auszug aus dem Liegenschaftskataser vom 14.05.2020
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2, Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von sechs Mehrfamilienh&usern vor.
Die vier westlichen Gebaude sollen durch ihre Situierung die zwei 6stlichen Gebiude
und die dstlich angrenzende Bebauung vor Bahn- und Stralenlarm schiitzen.

Die Hauptzufahrt in das neu entstehende Wohnquartier erfolgt von der RathausstraRe.
Von ihr werden die zentrale Tiefgarage mit dem berwiegenden Teil der Stellplatze
sowie einige oberirdische Stellplatze erschlossen. Weitere oberirdische Stellplatze wer-
den von der ErschlieBungsstralle Tratberg Il erschlossen.

Zwischen den Gebauden werden fuBllaufige Verbindungen geschaffen.

Als Teil einer energieeffizienten und nachhaltigen Siedlungspolitik wird eine kompakte
und fldchensparende Bauweise angestrebt. Mit der geplanten Art und dem geplanten
MaR der baulichen Nutzung ist sowohl innerhalb der Bebauung als auch fur die an-
grenzende Nachbarbebauung eine ausreichende Belichtung und die Besonnung gem.
DIN 5034 mdglich.

Abb. Konzept KPS Wagenpfeil vom 10.05.2021
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3.1

3.2

3.3

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes- und Regionalplan

Die Planung dient der Innenentwicklung. Sie wirkt dabei der Zersiedlung entgegen und
stellt einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden dar.

Auf Grund ihrer innerortlichen Lage kann davon ausgegangen werden, dass die
Planung den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung nicht entgegensteht.

Verfahren

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung wendet die Gemeinde
Hausham das beschleunigte Verfahren gemaB § 13a des Baugesetzbuches (BauGB)
an. Dies ist méglich, da die Summe der maximal zuldssigen Grundflachen mit 1.735 m?
kleiner als der Grenzwert von 20.000 m? festgesetzt wird.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
(welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind) und der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abwidgung

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind 6ffentliche und private Belange gegeneinan-

der und untereinander gerecht abzuwéagen. )
Zur Ermittlung des Abwagungsmaterials werden die Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB),

Behorden und Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) beteiligt.

Die eingehenden Anregungen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung werden
anschlieRend gepriift und kénnen nach der Beurteilung zu Anderungen und Ergéanzun-
gen fuhren.
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4. Plangebiet
4.1 Lage

Das Planungsgebiet befindet sich sudlich der RathausstralRe, éstlich der Miesbacher
StraBe und nérdlich der StralRe Tratberg 1.

Der raumliche Geltungsbereich betrifft die Flurstiicke 1177, 1176/4, 1176/22 und
1176/5 der Gemarkung Hausham.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Flache von ca. 6.900 m?.

Abb. Luftbild mit Parzellarkarte (Quelle: Bayernatlas, Bayersiche Vermessungsverwaltung, erstellt am
10.02.2021)
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4.2

4.3

44

4.41

Nutzungen

Die Grundstiicke im Plangebiet werden entsprechend des Bebauungsplans vorwie-
gend wohnbaulich genutzt.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird iiber die angrenzenden 6ffentlichen StraRen Miesbacher Strale
Rathausstrale und Tratberg Il verkehrlich und technisch erschiossen. Wasserversor-
gung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikati-
onslinien sind dort vorhanden.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Nahe zur Bahn-Haltestelle Agatharied und
die Bushaltestelle Miesbacher StraRe, auf Hohe der Einmiindung RathausstralRe ge-

geben.
Immissionen

Allgemein

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung er-
stellt und die einwirkenden Larmimmissionen aus dem Stralenverkehr auf der Mies-
bacher StraRe, aus dem Schienenverkehr auf der Bahnstrecke 5620 und aus den ein-
wirkenden Gewerbebetrieben ermittelt und beurteilt.

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als Fléache fiir Gemeinbedarf und als
Reines Wohngebiet (WR) dargestellt und soll mit dem BP 44 als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt werden.

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen auch die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berlcksichtigen. Mal-
gebliche Beurteilungsgrundlage fiir das Bauleitplanverfahren stellen die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® dar. Fir Gewer-
belarm wird in Ergénzung zur DIN 18005 die , Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm* (TA Larm:1998) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herange-
zogen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die ORWhbin1soos Oft nicht einhalten.
Wo im Bauleitplanverfahren von den ORWoin1so0s abgewichen werden soll, weil andere
Belange uberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Malinah-
men vorgesehen werden.

Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von SchallschutzmaRnahmen durch Verkehrs-
[armimmissionen kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutz-
verordnung (Verkehrslarmschutzverordnung), welche streng genommen ausschlief3-
lich fur den Neubau und die wesentliche Anderung von Verkehrswegen gelten, heran-

gezogen werden.

Tabelle: Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A)

Anvl\)lend_ungs- Planung Verkehr Gewerbe
ereich
DIN 18005 16.BImSchV
Vorschrift Teil 1, BL 1, Ausgabe TA Larm
Ausgabe 2002 1990/2014
Orientierungswert (OR- S sion s Immissionsrichtwert
Nutzung Woin 18005) grenawert (IRWTA-Lsrm)
(IGW16.Bimschv) A
Tag Nacht* Tag | Nacht Tag Nacht
Allgemeine
Wohngebiete 55 45 (40) 59 49 55 40
(WA)

*in Klammern: gilt fur Gewerbe
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4.4.2

4.4.3

444

4.5

4.5.1.

In der DIN 18005 sind entsprechend der schutzbedirftigen Nutzungen (z.B. Baufla-
chen, Baugebiete, sonstige Flachen) Orientierungswerte (ORW) firr die Beurteilung ge-
nannt. Ihre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart
des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Baufladche verbundene Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erfillen.

Einwirkender Verkehrslarm

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der Orientierungswert
der DIN 18005:2002 ,Schallschutz im Stadtebau® fur ein Allgemeines Wohngebiet
Uberschritten wird.

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume wird eine Schallschutzwand mit einer Héhe von 3,0
— 3,5 m Uber der FulRbodenoberkante im Erdgeschoss auf Héhe des jeweiligen Gebau-
des festgesetzt. Somit kdnnen ruhige Aullenbereiche geschaffen werden und im Erd-
geschoss aller Baurdume tags und nachts der Immissionsgrenzwert der 16. BiImSchV,
mafRgebliche Beurteilungsvorschrift fir den Neubau oder die wesentliche Anderung
von offentlichen Verkehrswegen, eingehalten werden. Fiir die verbleibenden Uber-
schreitungen werden fiir Neubauten zusatzliche Schallschutzmaf3nahmen an der Be-
bauung festgesetzt.

Einwirkender Gewerbeldrm

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass durch die Betriebe im
Norden mit Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts IRW der TA Larm fir ein Allge-
meines Wohngebiet zu rechnen ist.

Streng nach TA Larm muss der Immissionsrichtwert 0,5 m vor dem geéffneten Fenster
eines schutzbedurftigen Aufenthaltsraums eingehalten werden. Um die genehmigten
Betriebe nicht einzuschranken, wird festgesetzt, dass an der nérdlichen Baugrenze von
Bauraum 1 keine zu 6ffnenden Fenster eines schutzbedirftigen Aufenthaltsraumes
nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ zugelassen sind bzw. Schutzmallnahmen
notwendig sind.

Festsetzungen

Durch die geplanten Festsetzungen wird sichergestellt, dass den schallimmissions-
schutzrechtlichen Anforderungen an die geplante Bebauung zur Erzielung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den Rdumen Rechnung getragen wird.

Flora/ Fauna

Innerhalb des Geltungsbereichs und in der unmittelbaren Umgebung sind keine
Schutzgebiete des Naturschutzes vorhanden.
Biotope nach amtlicher Biotopkartierung Bayern sind ebenfalls nicht vorhanden.

Die Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung kam zu dem Ergebnis, dass unter Berlick-
sichtigung der folgenden MalRnahmen fir keine der Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie fur keine europdische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
die Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfillt werden. Die
naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten gem.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG mussen daher nicht weiter geprift werden.

MaBRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Geféahrdungen der
nach den hier einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu ver-
meiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung folgender Vorkehrungen:
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4.5.2.

4.6

4.7

4.8

« Gebaudeabriss aulerhalb der Wochenstubenzeit (d.h. in der Zeit zwischen 31. Okto-
ber und 01.Méarz). Zusétzlich sollten die Dachbéden bei milder Witterung auch inner-
halb dieser Zeit kurz vor den Abrissarbeiten durch eine Fachperson auf Fledermé&use
Uberprift werden.

« RodungsmaRnahmen, Geb&udeabriss und Baufeldfreimachung auerhalb der Brut-
zeit (d. h. in der Zeit zwischen 31. September und 01. Marz). Wird der Abriss aulerhalb
dieses Zeitraums durchgefiihrt, ist durch eine fachlich versierte Person festzustellen,
ob Nester bebritet sind.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Folgende MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktionalitat
(CEF-MaRnahmen) werden durchgefuihrt, um Beeintrachtigungen lokaler Populationen
zu vermeiden. Die Ermittlung der Verbotstatbestédnde erfolgt unter Berlcksichtigung
folgender Vorkehrungen:

« Aufhangen von funf Vogelkasten fiir Halbhéhlenbriiter oder einem Koloniekasten fiir
funf Brutpaare vor der Brutzeit (Beginn 1. Mé&rz) im néheren Umfeld.

« Aufhangen bzw. Einbau von funf Vogelkasten fur Halbhdhlenbriter oder einem Kolo-
niekasten fur funf Brutpaare an einem der neuen Gebaude.

Denkmaler

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld nicht
vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an
das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Land-
ratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird in der Satzung hingewiesen.

Wasser

Aufgrund der bestehenden Nutzung und des Inhalts der Planung werden keine Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Wasser erwartet. Das Plangebiet befindet sich weder
in einem wassersensiblen noch in einem hochwassergefahrdeten Bereich.

Bestehende Geb&dude und bauliche Anlagen

Um die Bebaubarkeit des Gebietes zu erméglichen sind verschiedene Malknahmen an
bestehenden Geb&auden und baulichen Anlagen erforderlich.

Das ehemalige Rathausgebdude und dazugehérige Nebengeb&ude sowie das Wohn-
haus an der Miesbacher Strae 40 werden abgebrochen. Die Rampenanlage der Un-
terfuhrung - Miesbacher StraBe und Bahnlinie sowie im Geltungsbereich verlegte Ent-
und Versorgungsleitungen werden umgebaut und parallel der Miesbacher Stral3e ver-
legt.
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

56.1

Planungsinhalte
Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen.

MaR der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet wird das MaR der baulichen Nutzung bestimmt durch die maximal
zulassige Grundflache (GR), die maRlichen Festsetzungen der Baufenster, die jewei-
lige Hochstzahl der Vollgeschosse und die maximale Wandhéhe.

Die Wandhohe wird gemessen von der Oberkante des FertigfuRbodens im Erdge-
schoss an der Traufseite der Gebdude bis zum Schnittpunkt Oberkante Dachhaut bzw.
dem oberen Abschluss der Wand (Attika).

Die Abstande und Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO finden in diesem zentral gele-
genen und gut erschlossenen Gebiet keine Anwendung, um eine stadtebaulich vertrag-
liche Nachverdichtung zu erméglichen.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird mit 0,9 festgesetzt, um bei der ge-
wiinschten Bebauungsdichte die Schaffung der erforderlichen Stellpldtze unter- und
oberirdisch zu erméglichen.

Bauliche Gestaltung

Fur eine geordnete ortsplanerische Entwicklung des Plangebietes sind die iberbau-
bare Grundstiicksflache, Geschossigkeit, Baukorperstellung, Wandhéhen, Dachform
und Firstrichtung festgesetzt.

Garagen und Stellplatze

Die erforderlichen Stellplatze kénnen im Wesentlichen in ein- oder mehrgeschossigen
Tiefgaragen und durch oberirdische Stellpldtze nachgewiesen werden.

Hdéhenlage der Gebdude
Die maximale Héhenlage der Oberkante des FertigfuBbodens der Geb&ude wird bezo-

gen auf Normal Null angegeben.
Diese Oberkante orientiert sich an den aktuell bestehenden Geldndehéhen der Rat-

hausstralBe, der Miesbacher Strae und der StraBe Tratberg .
Verkehr und ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich ist bereits technisch und verkehrlich erschlossen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die als Ortsstrallen gewidmete
RathausstraBe im Norden (HaupterschlieRung) und die Strae Tratberg Il im Stiden.
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5.6.2 Ver- und Entsorgung

5.7

5.8

5.9

5.10

Strom-, Gas- und Wasserversorgung sind durch Anschliisse an die bestehenden Ver-
sorgungsnetze der Versorgungsunternehmen gewéhrleistet.

Die Abwasserbeseitigung ist durch den Anschluss an die gemeindliche Sammelkana-

lisation gewéhrleistet.
Niederschlagswisser sind, soweit moglich, auf dem Grundstiick zu versickern.

Die Abfallentsorgung ist durch den landkreiseigenen Entsorgungsbetrieb sichergestellt.
Die Millbehaltnisse sind von den Uberlassungspflichtigen selbststandig zur nachsten
vom Millfahrzeug ordnungsgemaB anfahrbaren &ffentlichen Verkehrsflache zu brin-

gen.

Die ErschlieBung der Grundstiicke ist somit gesichert.

Sozial Vertraglicher Wohnungsbau

Es werden Baurdume festgelegt, in denen Wohnungen im Rahmen eines Wohnraum-
forderprogrammes des Freistaats Bayern errichtet werden mussen.

SchallschutzmafBnahme

Entsprechend der schalltechnischen Untersuchung (Anlage 7.3) werden Festsetzun-
gen zum Schutz von Aufenthaltsraumen getroffen.
In Verbindung mit der Neubebauung werden die Lage und Hohe einer Schallschutz-

wand festgesetzt.

Kinderspielplatz

Die Anzahl, GréRe und Ausstattung der Kinderspielplatze im Geltungsbereich werden

festgesetzt.
Zuséatzlich zu diesen Kinderspielplatzen kann der nahegelegene, offentliche Kinder-

spielplatz an der Blumenstral3e genutzt werden.

Landschaft und Griinordnung

In Verbindung mit der Neubebauung werden zu pflanzende Einzelbdume festgesetzt.

Die Darstellung in der Planzeichnung entspricht einer lageméaRigen Empfehlung. Die
tatséchliche Lage darf abweichen und ist in den jeweiligen Freiflachengestaltungspla-
nen darzustellen und mit der unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt abzustim-
men.

Alle Freiflachen auRer Terrassen-, Geh- oder Fahrflachen sind gértnerisch zu gestalten
und dauerhaft zu unterhalten.
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71

7.2

7.3

7.4

Alternativen

Alternative Standorte fiir die Planung wurden nicht geprift, da die Planungsziele
standortgebunden sind.

Anlagen

Baugrund- und Griindungsgutachten vom 12.05.2020, 61 Seiten
Verfasser: F+B+K Grundbauingenieure VBl GmbH, Hofangerstrale 82, 81735 Mun-

chen

Artenschutzrechtliche Priifung vom 19.05.2020, 5 Seiten
Verfasser: r2 Landschaftsarchitekten, Lindener Str. 6a, 83623 Dietramszell - Lochen

Schalltechnische Untersuchung vom Mai 2021, 51 Seiten
Verfasser: C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Oberer Graben 3a, 85354 Freising

Auswirkungen auf die Besonnung vom April 2021, 43 Seiten
Verfasser: Lohmeyer GmbH, An der Rossweid 3, 76229 Karlsruhe

Hafisfam, den _ 0&. O 304
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