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1. Ausgangslage

Mit Rechtskraft vom 20.07.2020 wurde der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hausham
u.a. im Bereich zwischen dem Moosrainer Weg und der Abwinkelbachstral3e geéndert.

Seit dieser Flachennutzungsplananderung wird der genannte Bereich im 6stlichen
Abschnitt als Sondergebiet dargestellt.

Dort ist die Errichtung einer ganztégigen Betreuungseinrichtung und Unterkunft fur Kinder,
Jugendliche und junge Erwachsene mit Behinderung beabsichtigt.

2. Erfordernis und Anlass fir die Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans

Der Trager der 0.g. Betreuungseinrichtung hat zwischenzeitlich verschiedene
Untersuchungen und Vorplanungsschritte durchgefuhrt.

Auf dieser Basis soll nun die Errichtung der vorgenannten Betreuungseinrichtung auf dem
Grundstiick FI.-Nr. 703/52, Gem. Hausham baulich realisiert werden.

Dabei ist der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten
Plans zur Durchfiihrung der Vorhabens- und der ErschlieBungsmaflnahmen (Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) bereit und er hat sich auch zur Durchfiihrung innerhalb einer
bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet.

Vor diesem Hintergrund wird nun der vorliegende, vorhabenbezogene Bebauungsplan
aufgestellt.

Ziel der Planung und Verfahren

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung von bis zu 7 Hausern flr die ganztagige Betreuung und Unterkunft von Kindern,
Jugendlichen und jungen Erwachsenen mit Behinderung im 6stlichen Grundstticksbereich.
Getrennt durch einen gemeindlichen Wirtschaftsweg, soll im westlichen Abschnitt des
Grundstuckes eine als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (gem. 8 5 Abs.2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6
BauGB) festgesetzte Flache als Ausgleichsflache aufgewertet werden.

Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt vorhabenbezogen geman
§ 12 BauGB.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Der rechtsgtiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Hausham stellt den bebaubaren
Planbereich als Sondergebiet (SO) — fiir eine Betreuungseinrichtung fur Menschen mit
Behinderung sowie den nicht bebaubaren, westlichen Grundstlicksteil als Flache fir
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dar
(gem. 8 5 Abs.2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan greift diese Darstellungen auf und trifft vorliegend
dementsprechende Gebietsfestsetzungen als SO (gem. § 11 BauNVO) bzw. Flache fur
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (gem.
8§ 5 Abs.2 Nr. 10 und Abs. 4, 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB).

Dies entspricht somit den Darstellungen des Flachennutzungsplans.
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4. Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 43 umfasst das bebaubare Gebiet des
Grundstuckes FI.-Nr. 703/52, (inkl. Wirtschaftsweg) mit einer Grof3e von insgesamt ca.
7.657m. Es befindet sich am westlichen Ortsrand von Hausham.

Die vorgenannte Flache ist von Wohnbebauung umgeben. Im Siden grenzt sie an den
Moosrainer Weg und im Osten liegt sie an der Abwinkelbachstraf3e an.

Uber das Grundstiick verlauft ein gemeindlicher Wirtschaftsweg, welcher die Flache in
einen West- und einen Ostteil gliedert. Dieser Weg stellt bereits bisher eine Zasur zwischen
dem kiinftigen Baubereich und der dann angrenzenden Ausgleichsflache dar.

Insgesamt erstreckt sich das Plangebiet mitsamt Verkehrs- und Ausgleichsflachen tber ca.
14.124mz,

Topographie

Beim Satzungsgebiet handelt es sich um ein Hanggelande, welches im Bereich des
Sondergebietes einen relativ moderaten Hohenversatz von ca. 10m (von Sidwesten mit ca.
775,00m NHN nach Nordosten mit ca. 765,00m NHN) auf.

Der Hang ist im westlichen Teil, im Bereich der Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (gem. 8 5 Abs.2 Nr. 10 und Abs. 4,
8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB) steiler ausgebildet, so dass sich dort ein
Hohenverlauf von ca. 782,00m NHN auf ca. 766,00m NHN ergibt.

Um eine harmonische und gleichzeitig den Erfordernissen der geplanten Einrichtung
zweckdienliche Einbindung der projektierten Gebaude in das Gelande gewéahrleisen zu
koénnen, wird im Rahmen des Bebauungsplans eine relativ starke Modellierung des
Grundstiickes vorgesehen.

Boden und Grundwasserstand

Geotechnischer Bericht Juli 2026 durch Bau- und Umweltconsulting Rosenheim GmbH,
allgemeine Zusammenfassung der wesentlichen Punkte:

Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse

Bodenaufbau: Unter der pflanzlichen Oberbodenschicht bzw. lokalen Auffillungen stehen
im Plangebiet bis in eine Tiefe von ca. 1,8 m bis 4,2 m feinkdrnige Deckschichten (Deck-
und Verwitterungslehme sowie Schluff-Sand-Gemische) an. Diese Bdden besitzen eine nur
sehr geringe Tragfahigkeit, sind stark witterungsempfindlich und neigen bei Wasserzutritt
zum Aufweichen. Darunter folgen Schwemmfacherablagerungen aus Kiesen und Schluffen
mit wechselnden Stein- und Blockanteilen. Ausreichend tragfahige, mitteldicht gelagerte
Bodenschichten werden erst in grol3eren Tiefen (je nach Gelandelage ab ca. 2,8 m bis 7,8
m unter Gelandeoberkante) erreicht.

Grund- und Schichtwasser: Ein zusammenhangender Grundwasserkorper liegt im
unmittelbaren Griindungshorizont zwar erst in gro3erer Tiefe (> 6 m unter GOK) vor, jedoch
ist aufgrund der geringen Durchlassigkeit der oberen Bodenschichten und der Hanglage bei
Niederschlagen und Schneeschmelze regelméiig mit aufstauendem Schicht- und
Sickerwasser sowie erhohtem Oberflachenwasserandrang zu rechnen.

Versickerung von Niederschlagswasser: Eine Versickerung von Niederschlagswasser auf
dem Grundsttick ist wegen der geringen Durchlassigkeit des Baugrunds nicht bzw. nur sehr
eingeschrankt maoglich. Das anfallende Oberflachen- und Niederschlagswasser ist daher
geordnet abzuleiten.
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Baugrundverbesserung und Grindung

Grundungserfordernis: Aufgrund der geringen Tragfahigkeit und der Verformungsempfind-
lichkeit der oberflachennahen Bodenschichten ist eine direkte Flachgriindung ohne
Baugrundverbesserungsmalnahmen nicht ausreichend, da mit bauwerksschéadlichen
Setzungen und Setzungsdifferenzen zu rechnen ist.

Unterkellerte und mehrgeschossige Gebaude: Fir unterkellerte Bauwerke, Tiefgaragen
sowie mehrgeschossige Gebaudekomplexe sind spezialtiefbauliche
Baugrundverbesserungen erforderlich. Hierzu eignen sich insbesondere vermortelte
Saulensysteme (z. B. CMC- oder Ruttelortbetonséulen) oder Rittelstopfsaulen, die bis in
die tragfahigen, mitteldichten Bodenschichten einzubinden sind. Auf den Saulenelementen
ist ein lastverteilendes, geogitterbewehrtes Kieskissen (Polster) vorzusehen.

Nicht unterkellerte Einzelgebaude: Fur kleinere, nicht unterkellerte Gebaude ohne direkte
Verbindung zu Nachbarbauwerken kann alternativ eine schwimmende Grindung auf einem
ausreichend bemessenen Teilbodenaustausch (bewehrter Kieskoffer, Mindeststarke ca.
70-80 cm) mit verstarkenden Schotterzonen unter den Randern ausgefiihrt werden, um
ungleichmaRige Setzungen auszugleichen.

Bauausfuhrung und Sohlabnahme: Der Aushub hat witterungsgeschiitzt zu erfolgen. Vor
dem Einbau der Schotter- oder Kiesschichten ist die Aushubsohle fachtechnisch durch
einen Prufgeologen bzw. Baugrundgutachter abzunehmen (Sohlabnahme).

Gebaudeabdichtung (Wasserdichte Wanne / Weil3e Wanne)

Abdichtungsstandard: Samtliche im Erdreich liegenden Bauteile (Untergeschosse,
Tiefgaragen, Fundamentplatten) sind zwingend gegen zeitweise aufstauendes Sicker- und
Schichtwasser abzudichten.

Wassereinwirkungsklasse: Die Abdichtung muss der Wassereinwirkungsklasse W2.1-E
gemalf DIN 18533 entsprechen. Es wird dringend die Ausfiihrung als
wasserundurchlassige WU-Betonkonstruktion (,Weille Wanne* bzw. wasserdichte Wanne)
nach DIN 1045 bzw. mit einer Bauwerksabdichtung nach DIN 18 195-6 empfohlen. Dies gilt
es auch bei der Ausbildung von Lichtschéchten / Lichtgraben zu beachten.

Als Bemessungswasserstand fur die Abdichtung und die Auftriebssicherheit gilt jeweils die

maf3gebliche, hochste Gelandeoberkante (GOK) am Gebaude.

Auf Grund der angetroffenen Bodenbeschaffenheiten ist durch Starkregenereignisse in den
durchlassigen Zwischenlagen mit Schicht- und Stauwasser, in den Arbeitsraumverfillungen
der Kellergeschosse ebenfalls mit Stauwasser zu rechnen.

Die Bodenverbesserungsmaflinahmen wirken sich zwar guinstig aus, weil anfallendes
Schichtenwasser den gut wasserdurchlassigen Kieskoffer durchstrémen kann, jedoch
Staunasse nicht zuverlassig verhindern kann.

Bodenplatten nicht unterkellerter Bauteile sind ebenfalls in WU-Beton oder mit einer
Abklebung gegen Bodenfeuchte nach DIN 18 195-4 vorzusehen oder es ist eine
kapillarbrechende Schicht einzubauen.

Durch die Frostempfindlichkeit der im Baugebiet anstehenden bindigen Bbden ist bei
Arbeiten wahrend der Frostperiode darauf zu achten, dass das zu Uberbauende Planum
nicht unterfriert.

Die Anlage von AuRenanlagen ist so zu gestalten, dass bei Starkregen und

Schneeschmelze kein verstarkter Oberflachenwasserandrang aus den tberliegenden
Bereichen entstehen kann.
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5. Planungskonzept

Die VerkehrserschlieBung des Satzungsflache erfolgt Uber die angrenzende
Abwinkelbachstralle.

Von dieser ausgehend, soll im norddstlichen Bereich des Baugrundstiickes eine Zufahrt mit
anschlieendem Rondell angelegt werden, tber welche dann auch die zum Projekt
gehdrende Tiefgarage angefahren werden kann.

Bereits im Rahmen der 0.g. 12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Hausham wurde durch die Ingenieurgesellschaft gevas humberg & partner, Nirnberg, im
Rahmen einer Verkehrsuntersuchung dargelegt, dass auch die Errichtung der
gegenstandlichen Betreuungseinrichtung aus verkehrsplanerischer Sicht (gebiets-)
vertraglich ist.

Die Wasserversorgung erfolgt tiber die gemeindliche Wasserversorgungsanlage. Die
Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Netz des
Stromversorgungsunternehmens. Zusatzlich wird im vorliegenden Bebauungsplan die
Errichtung einer Trafostation auf dem Baugrundstiick planungsrechtlich vorgesehen.

Telekommunikationsanschlussmaoglichkeiten werden durch die Netzbetreiber vorgehalten.
Die Schmutzwasserentsorgung ist durch Anschlussmdglichkeiten an das gemeindliche
Kanalnetz sichergestellt.

Im Hinblick auf das anfallende Oberflachenwasser stellt sich die Situation so dar, dass das
Niederschlagswasser durch einen Anschluss an den angrenzenden Regenwasserkanal
gedrosselt abgeleitet werden kann, entsprechende Rickhalteeinrichtungen sind zu
dimensionieren und vorzuhalten.

6. Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zwei Gebiete mit unterschiedlich zuldssigen
Nutzungen vorgegeben.

Die Flache zwischen dem gemeindlichen Wirtschaftsweg auf dem Grundsttick FINr. 703/52,
Gem. Hausham, im Westen und der Abwinkelbachstrafl3e im Osten wird als Sondergebiet
,S0“ (gem. 8 11 BauNVO) fir eine Betreuungseinrichtung fir Menschen mit Behinderung
festgesetzt.

Der Bereich auf dem vorgenannten Grundstlick westlich des Wirtschaftsweges wird als
Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (gem. 8 5 Abs.2 Nr. 10 und Abs. 4, 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
planzeichnerisch vorgegeben.

7. Mal der baulichen Nutzung

Fir das Sondergebiet wird grundsatzlich eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ 1)
von 0,50 festgesetzt. Fir die entsprechende Berechnung ist nur der bebaubare Teil des
Grundstuickes Fl.-Nr. 703/52, Gem. Hausham, mal3gebend.

Eine Vorgabe im Hinblick auf die zulassige Grundflache der jeweiligen Einzelbaukdrper
erfolgt jedoch nicht.

Im Hinblick auf die Berechnung der jeweiligen GRZ gelten die Vorgaben von § 19 BauNVO.

Die maximal zulassige GeschofR3flachenzahl (GFZ) im Sondergebiet wird auf 0,70
festgesetzt.

Um der Hanglage des Baugrundstiickes im Rahmen der Planung ausreichend Rechnung
zu tragen, gelten im Hinblick auf die Ermittlung der zuldssigen Wandhdhe von 8 6 Abs. 4
Satz 2 der Bayerischen Bauordnung abweichende Mal3gaben.

So ist die Wandhohe vorliegend das Mal3 von den im Plan bzw. den textlichen
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Festsetzungen durch Hohenangabe tber NN (Normalnull) festgesetzten Bezugspunkten
der OK FFB, bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut. Ansonsten ware aufgrund
der anzupassenden Neumodellierung des Grundstlckes keine zweifelsfreie Festlegung
beziglich der Gelandehthen mdglich.

Von den Hohenbezugspunkten der dem absteigenden Gelande folgenden Gebaude 1 und
2 wird eine geringfuigige Abweichung (+/- 25cm) zugelassen, um einen gewissen Spielraum
fur die Ausfuhrung zu gewahrleisten, der sich am Gelande und den zulassigen
Rampenneigungen orientieren muss.

In den Hausern 4 und 5 wird als unterer Bezugspunkt (OK FFB EG +/- 0,00) die H6he von
770,80m U NN festgesetzt. Denn das dort im Plan als EG bezeichnete Geschol3 wird
aufgrund der geplanten Abgrabung im Prinzip als Obergeschol3 ausgefiihrt. Hier sind in
Abstimmung mit der Gemeinde und der Genehmigungsbehdérde zur Optimierung der
Einflgung der Baukoérper in das Geldnde Abweichungen von +/- 25 cm zulassig.

Die lichte Raumhohe der Untergeschosse der Hauser 4 und 5 ist abhéangig von den kiinftig
geplanten Nutzungen. Somit ist die OK FFB UG im Rahmen der Entwurfs- und
Eingabeplanung zu ermitteln, die Planeintrége hierzu sind mit geringfiigigen Abweichungen
von +/- 25 cm zul&ssig.

Die jeweils zulassigen MaRe der Wandhdhen werden fir die jeweiligen Baukdrper durch
Planeintrag vorgegeben.

Aufgrund der abschiissigen Gelandestruktur, der speziellen Nutzungsanforderungen an die
kunftigen Gebaude und insbesondere der fir die Betreuungseinrichtung umfassend zu
gewabhrleistenden Barrierefreiheit, gelten aus stadtebaulichen Griinden auf dem
Baugrundstick auch im Hinblick auf das Abstandsflachenrecht spezielle Vorgaben.

Da davon auszugehen ist, dass bei der Anordnung der Gebaude der Betreuungseinrichtung
im Plangebiet eine hinreichende Belichtung, Beluftung und Besonnung gewabhrleistet ist,
kann dort von den einschlagigen Abstandsflachenregelungen der BayBO abgewichen
werden.

Um die Interessen der Nachbarschaft entsprechend zu wahren, gelten die gesetzlichen
Abstandsflachenregelungen der BayBO in Bezug auf nérdlich, dstlich und stdlich
angrenzenden Grundsticke uneingeschrénkt.

An der Westseite der Gebaude dirfen sich die Abstandsflachen ganz oder teilweise auf
den Wirtschaftsweg und die angrenzende Ausgleichsflache erstrecken.

Aufgrund dieser spezifischen Vorgaben finden die Vorgaben der Abstandsflachensatzung
der Gemeinde Hausham keine Anwendung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB).

Ferner werden in der Nutzungsschablone bzw. fiir die jeweiligen Baukorper Vorgaben im
Hinblick auf die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschol3e getroffen, eine geringere
Anzahl von Vollgeschossen ist daher zulassig.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die offene oder geschlossene
Bauweise zulassig.

8. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen, Baugestaltung

Der Bauraum im Sondergebiet wird im stidlichen Bereich als ein Baufenster (fur die
Gebéaude 1 bis 5) definiert. Fur die Gebaude 6 und 7 werden gesonderte Einzelbaufenster
ausgewiesen.

Aufgrund dieser Anordnung der Baufenster konnen samtliche Geb&ude (-teile) innerhalb
der vorgegebenen Bauraume errichtet werden.

Fur die jeweiligen Hauptbaukdrper ist jeweils ein Satteldach durch Planeintrag vorgegeben.
Durch die Festsetzung der Dachneigung auf 18° bis 24° wird die Ausfiihrung als Ziegeldach
und ggf. die Unterbringung technischer Anlagen im kalten Dachraum ermdglicht.

Auch der Firstverlauf wird im Plan verbindlich dargestellt, sodass eine harmonische
Einbindung der Gebaude in den umgebenden Baubestand gewéhrleistet ist.
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Der First ist mittig in Gebaudelangsrichtung anzuordnen, unter Einbeziehung der stdlichen
(Haus 1-4) bzw. westlichen (Haus 6) Sonnenschutz-Vordacher mit Flugpfetten auf Stitzen,
somit liegt der First auRermittig Uber den geschlossenen Baukérpern.

Eine gewisse Abweichung wird fiir das Haus 7 zugelassen welches aufgrund seiner
besonderen Verwendung und des quadratischen Grundrisses mit einem Zeltdach
ausgefuhrt werden soll.

Ebenso kann der ggf. Uber den 2 6stlichen Stellplatzen zu errichtende Carport mit einem
flachgeneigtem, blechgedecktem Pult- oder Satteldach versehen werden.

Ferner ist fur die Verbindungsgange zwischen den Hauptbaukérpern sowie fur die Foyer-
Uberdachung zwischen den winkelférmig angeordneten Gebauden 4 und 5 jeweils ein
extensiv begruntes Flachdach vorgesehen. Dadurch werden Dachverschneidungen
zwischen den Satteldachern vermieden und ruhige langrechteckige Satteldacher maglich.

Die Anbringung von Sonnenkollektoren / Absorbern auf den Dachern der Gebaude

1-6 ist nur in einer zusammenhangenden Flache je Dachseite, Uber nahezu die volle
Dachlange, beginnend entlang der Traufe, zulassig. Sie sind in ihrer Neigung dem Dach
anzugleichen und neigungsgleich mit den Unterkonstruktionen aufzubringen.
Aufstanderungen zur Neigungsénderung sind nicht zulassig.

Sogenannte Energiedacher, bei denen die Solarmodule direkt in das Dach integriert und
nicht (mittels zusatzlicher Halterungen) auf dem Dach angebracht werden, sind anstelle der
Dachdeckung zulassig, wenn sie vollflachig je Dachseite ausgefuhrt werden.

Aufgrund der untergeordneten Wirkung des Trafoh&uschens wird diesbeztiglich auf
Vorgaben zur Dachgestaltung verzichtet.

Die konkrete Ausbildung der jeweiligen Gebaude ist beispielhaft aus dem vorliegenden
Vorhaben- und Erschliel3ungsplan ersichtlich, welcher Bestandteil dieses Bebauungsplans
ist.

9. Einfriedung:

Zum Schutz der Kinder (Vermeidung von Weglaufen/Verlaufen) wird eine Einfriedung des
bebaubaren Grundstiickes planungsrechtlich zugelassen. Um diesbeziglich eine
Ubereinstimmung mit den allgemein giiltigen rechtlichen Vorgaben zu erreichen, wird die
Zaunhohe auf maximal 2 m begrenzt. Um den umwelt- und artenschutzrechtlichen
Belangen gerecht zu werden, erfolgen auch diesbezlgliche Festsetzungen fir die
Einfriedungen.

10. Stellplatze

Um den aus dem Betrieb der Betreuungseinrichtung resultierenden Stellplatzbedarf
hinreichend decken zu kénnen, werden im Zufahrtsbereich insgesamt flnf oberirdische
Parkplatze vorgesehen. Der tiberwiegende Teil der Stellplatze (fur mindestens 20 Kfz)
muss jedoch in der Tiefgarage (welche sich im Wesentlichen unter dem Haus 3 befindet)
realisiert werden. Da aber auch flexibel weitere Stellplatze aul3erhalb der Tiefgarage und
der bestehenden Platze am Wendehammer erméglicht werden sollen, werden Kfz-
Stellplatze auch aufRerhalb der bisher gekennzeichneten Flachen, sowie aufRerhalb der
Baugrenzen zugelassen. Dadurch ist gewahrleistet, dass der Stellplatzbedarf fur Kfz und
Fahrrader problemlos nachgewiesen werden kann.

11. Umgang mit Oberflachenwasser
Um die naturliche Funktionsfahigkeit des Bodens dem Grunde nach mdéglichst weitgehend

erhalten zu kdnnen, ist die Versiegelung der einzelnen Grundstiicke auf ein Mindestmal3 zu
begrenzen. Sofern die Errichtung von befestigten Flachen erforderlich ist, sind diese
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maoglichst wasserdurchlassig auszufihren, ergdnzend ist eine gedrosselte Ableitung von
Oberflachenwasser in den angrenzenden Regenwasserkanal méglich. Um die erforderliche
Drosselung des Abflusses zu gewahrleisten sind vordringlich dafiir geeignete und
entsprechend dimensionierte Ruckhaltevorrichtungen im Satzungsgebiet zu errichten.

12. Heizen

Die Beheizung des Gebaudekomplexes erfolgt Uber Luftwéarmepumpen und
Fubodenheizungen, die reversibel auch zur Kiihlung herangezogen werden kénnen.
Die Warmwasserbereitung erfolgt elektrisch, gespeist durch Photovoltaikanlagen in
Kombination mit Batteriespeichern.

13. Grunordnung

Durch die Vorgaben zur Grinordnung wird insbesondere das stadtebauliche Ziel einer
hinreichenden Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes verfolgt (gem. § 9 Abs.1
Nrn.20, 25 BauGB). Gleichzeitig soll dadurch eine mdglichst harmonische Einbindung des
Gebaudekomplexes in die umgebende Landschaft erreicht werden.

Durch die Zunahme der Bebauung und der versiegelten Flachen wird sich die
lokalklimatische Situation im Planungsgebiet verschlechtern (Effekt der thermischen
Aufheizung). Begrinungsmafinahmen wie Baum- und Strauchpflanzungen, aber auch
Dach- und Fassadenbegriinung wirken diesem Effekt entgegen, indem sie durch
Verschattung, Verdunstungskiihlung und Staubbindung zur Absenkung der
Umgebungstemperaturen, zur Verbesserung der Luftqualitat sowie zur Minderung der
Versiegelung beitragen.

Mit der Einsaat einer artenreichen Wiesenflache auf den privaten Grinflachen und deren
extensiven Pflege soll der Artenreichtum an Blihpflanzen fiir Insekten geférdert werden.
Durch die Anlage naturnaher Flachen wird die Erlebnisqualitat im stadtischen Umfeld
erhdht und die Wohnqualitat der Bewohner gesteigert.

Die grunordnerischen Gestaltungsziele umfassen im Wesentlichen folgende Schwerpunkte:
Die westlich angrenzenden Grin- und Hangflachen bzw. Manahmenflachen fir Natur und
Landschaft bleiben erhalten und wirken weiterhin als landschaftlicher Ubergangs-bereich in
die angrenzende Landschaft.

Eingriinung des Plangebietes durch Neupflanzung von lockeren freiwachsenden
Gehdlzgruppen mit autochthonen hochstammigen Laubb&dumen und Strauchern auf einer 5
m breiten Griinzone im Osten und Norden sowie Durchgriinung des Plangebietes durch
Neupflanzung von hochstammigen Laubbaumen innerhalb des Plangebietes

Extensive Dachbegrinung sowie Fassadenbegriinung an allen Fassaden mit mehr als
50 m2 geschlossener, zusammenhangender, fensterloser Wandflache

Reduzierung der Versieglung: Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind wasser-
durchlassig auszubilden, sodass die natirliche Bodenfunktion moglichst weitgehend
gewabhrt wird. Dies gilt nicht fur rollstuhlgerechte Zufahrten, Stellplatze und Wege.
Oberirdische Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Decken oder Belagen auf
wasserdurchlassigem Unterbau zu befestigen. Dies gilt nicht fur erforderliche
rollstuhlgerechte Zufahrten, Stellplatze, Platze und Wege.

Durch die Vorgaben zur Bodenversiegelung soll insbesondere die Wasserdurchlassigkeit
der Grundstiucksoberflachen in einem hinreichenden Mal erhalten werden. Dies ist
insbesondere aufgrund der nicht unproblematischen Bodenbeschaffenheit von
besonderer Bedeutung.
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Anlage von naturnahen Wiesenflachen mit hohem Blitenanteil: Die privaten Grinflachen
werden als artenreiche Wiesenflache hergestellt und extensiv gepflegt.

Im Hinblick auf die Vorgaben zur Pflanzung von Baumen ist jedoch zu beachten, dass
die Plandarstellung bezlglich der exakten Positionierung der Baume lediglich
schematisch ist. Aus Griinden der Bauausfuihrung oder Freiflachengestaltung kann die
Lage der Baume auch planabweichend ausgefuhrt werden.

Durch eine sorgfaltige Pflanzenauswahl soll eine sichere und zugleich ansprechende
Umgebung fir die Kinder geschaffen werden.

Die Vorgabe der Arten- und Pflanzlisten erfolgt daher unter strikter Berticksichtigung der
besonderen Anforderungen an Aul3enanlagen fir Einrichtungen, die von Kindern mit
Behinderungen genutzt werden. Der Fokus liegt dabei auf der Vermeidung von
chemischen (Giftigkeit) und physischen Gefahren (Verletzungsrisiken durch Dornen).
Daraus resultierend, ergeben sich folgende Empfehlungen:

Empfohlene Arten (Ungiftig & Sicher)

Diese Pflanzen sind fir die Verwendung in einer Einrichtung fir Kinder mit
Behinderungen uneingeschrankt geeignet. Sie bieten einen hohen padagogischen und
sensorischen Wert ohne Gefahrdungspotenzial.

B&ume und Hochstdmme
Amelanchier lamarckii / ovalis (Felsenbirne): Sowohl als Strauch als auch als
Hochstamm ideal. Die Friichte sind essbar und ungiftig, es gibt keine Dornen.

Acer campestre / Acer campestre 'Elsrijk’ (Feldahorn): Absolut ungiftig und robust. Die
Sorte 'Elsrijk’ bildet eine besonders gleichmélRige, sichere Krone.

Carpinus betulus (Hainbuche): Ungiftig und sehr gut vertraglich, ideal fiir
Schattenbereiche oder als Formgehdlz.

Straucher und Nutzpflanzen
Corylus avellana (Hasel): Ungiftig, bietet haptische Erlebnisse durch die Nusse.

Cornus mas (Kornelkirsche): Die Frichte sind im reifen Zustand essbar und sicher.

Salix purpurea (Purpur-Weide): Ungiftig, eignet sich hervorragend fur Tast- und
Spielerlebnisse (z. B. Weidenhauser).

Spalierobst (Apfel, Birne): Hervorragend geeignet fur den padagogischen Einsatz und
als sichere Begriinung.

Nicht geeignet aufgrund von Giftigkeit
Diese Arten aus den Listen miussen aufgrund ihrer toxischen Inhaltsstoffe oder potenziell
gefahrlichen Beeren ausgeschlossen werden:

Pflanze Grund des Ausschlusses
Aristolochia Stark nierenschadigend und krebserregend.
macrophylla

Beeren und Blatter sind giftig; Kontakt kann
Hautreizungen ausldsen.

Ligustrum vulgare Die Beeren sind giftig und fihren zu schweren
(Liguster) Magen-Darm-Beschwerden.

Hedera helix (Efeu)
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Pflanze Grund des Ausschlusses

Geildblatt und Heckenkirsche tragen giftige Beeren mit
starker Brechwirkung.

Enthalt Stoffe, die bei Verzehr Blausaure freisetzen
kénnen.

Lonicera (alle Arten)

Hydrangea petiolaris

Parthenocissus (Wilder

Wein) Die Beeren sind fur Kinder giftig (Oxalsaure).

Alle Teile wirken stark reizend auf Schleimhaute und
Haut (Blasenbildung).

Die Beeren sind schwach giftig und verursachen

Clematis-Arten

Viburnum (Schneeball)

Erbrechen.
Sambucus nigra Nur im gekochten Zustand sicher; roher Verzehr fihrt
(Holunder) zu Erbrechen.

Nicht geeignet aufgrund von Verletzungsgefahr
In Einrichtungen fur Kinder mit Behinderungen (insbesondere bei motorischen oder
visuellen Einschrankungen) stellt die physische Beschaffenheit ein hohes Risiko dar.

Die folgenden Pflanzen sind wegen ihrer Dornen oder Stacheln auszuschlieRen:

Crataegus-Arten (WeilRdorn, Apfeldorn, Pflaumenblattriger Weil3dorn): Besonders
Crataegus crus-galli besitzt extrem lange, gefahrliche Dornen.

Prunus spinosa (Schlehe): Besitzt sehr spitze Triebenden, die wie Dornen wirken.
Rosa canina (Hundsrose): Aufgrund der starken Bestachelung ungeeignet.

Pyrus pyraster (Wildbirne): Bildet oft dornige Kurztriebe aus und tragt sehr harte,
ungenielbare Friichte.

Zusammenfassende Empfehlung fir die Planung
Fur die Umsetzung in der Einrichtung wird empfohlen, die Bepflanzung ausschlielich
gemal den Artenlisten 1 bis 3 in den Grlnplanerischen Festsetzungen auszufiihren.

14. Abwéagung mit den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird der westliche Teil des
Grundstuickes FI:Nr.: 703/52, Gem. Hausham, westlich des Wirtschaftsweges als Flache fur
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (gem.
8 5 Abs.2 Nr. 10 und Abs. 4, 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB) als Ausgleichsflache
planzeichnerisch vorgegeben.

Im Hinblick auf die Gestaltung, Entwicklung und mégliche Aufwertung dieses
Grundstuicksteils wurden umfassende Untersuchungen durch das Biro Umwelt und
Planung, Rosenheim, durchgefiihrt und eine ausfihrliche Umweltprifung mit
Vegetationsaufnahme (Stand Juli 2026) erstellt. Diese liegt als Bestandteil der Begriindung
als Anlage zum Bebauungsplan Nr. 43 ,Lebenshilfe neues Haus Bambi“ bei. Die durch das
Bauvorhaben bedingten Eingriffe in Natur und Landschaft beschranken sich auf die
naturschutzfachlich geringwertige Wiesenbrache im ¢stlichen Bereich der Fl.-Nr. 703/52.
Der rechnerische Netto-Ausgleichsbedarf von 9.242 Wertpunkten wird auf der
verbleibenden, westlich gelegenen Hangflache innerhalb des Plangebiets
(Landschaftsschutzgebiet) durch eine gezielte 6kologische Entwicklung zu artenreichem
Extensivgrinland und Feuchtstaudenfluren vollstdndig kompensiert. Mit einem dort
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erzielten Aufwertungswert von 18.939 Wertpunkten wird der Eingriff deutlich
Uberkompensiert (+ 9.697 Wertpunkte).

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wird im Rahmen dieses
Bebauungsplanverfahrens nicht begrindet.

15. Immissionsschutz / Schalltechnisches Gutachten

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 43 ,Lebenshilfe — neues Haus Bambi“ der
Gemeinde Hausham wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH eine
schalltechnische Untersuchung (Bericht-Nr. 1848-2026 / SU V05) zur Ermittlung und
Bewertung der Immissionssituation ausgearbeitet. Das Plangebiet ist als Sondergebiet
,Betreuungseinrichtung fiir Menschen mit Behinderung*“ mit Ubernachtungsméglichkeiten
festgesetzt. Auf Grund der schutzbedurftigen Ubernachtungs- und Betreuungsnutzung
wurden fUr die immissionsschutzrechtliche Beurteilung sowonhl fiir die einwirkenden
Umgebungsgerausche als auch fur die vom Vorhaben ausgehenden Schallemissionen die
Orientierungs- und Immissionsrichtwerte eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gemaf
DIN 18005 und TA-Larm zu Grunde gelegt.

Beurteilung der einwirkenden Larmimmissionen

Die Untersuchung der auf das Plangebiet einwirkenden Gerausche umfasst die
umliegenden Gewerbe- und Freizeitanlagen sowie den StraRenverkehr. Die gewerblichen
Emissionen aus dem Betrieb des benachbarten Alpengasthofs ,Gllick Auf‘ samt Stellplatz-
und Lieferverkehr halten die Immissionsrichtwerte der TA-Larm von 55 dB(A) am Tag und
40 dB(A) in der Nacht an samtlichen Gebaudefassaden des Plangebiets sicher ein.
Hinsichtlich der Nutzungen auf dem gemeindlichen Flursttick 714 fihren das reglementierte
Kart-Training sowie der sporadische Zirkusbetrieb zu keinen Richtwertiiberschreitungen.

Sonderfallbeurteilung des traditionellen Volksfestes

Bei dem an maximal zehn Tagen im Kalenderjahr auf dem Flurstiick 714 stattfindenden
Volksfest kommt es bei Zeltbetrieb nach 22:00 Uhr zu Uberschreitungen des Regelfall-
Immissionsrichtwerts der Freizeitlarmrichtlinie. Diese Larmeinwirkungen sind jedoch im
Rahmen eines seltenen Ereignisses gemal Ziffer 4.4 der Freizeitlarmrichtlinie des LAl
rechtlich zulassig und stadtebaulich vertraglich, da der dafiir maRgebliche Sonder-
Immissionsrichtwert von 70 dB(A) tagsiiber und 55 dB(A) nachts eingehalten wird. Das
Volksfest stellt eine traditionelle, sozial adaquate Veranstaltung von hoher kommunaler
Bedeutung dar, weshalb die voribergehenden Abweichungen im Wege der stadtebaulichen
Abwagung als zumutbar bewertet werden. Besondere bauliche SchallschutzmalRnahmen
an den Gebaudefassaden gegen den Freizeitlarm sind daher nicht erforderlich.

StralRenverkehrslarm

Die verkehrslarmbedingten Immissionen aus dem umliegenden Straf3ennetz halten unter
Bertcksichtigung der geplanten ErschlielRungsstruktur und der festgesetzten
Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h auf der Abwinkelbachstral3e die stadtebaulichen
Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im gesamten
Geltungsbereich ein. Gemal der vorliegenden Verkehrsuntersuchung fiihrt die durch das
Neubauvorhaben ausgeldste Verkehrszunahme auf den offentlichen Stral3en zu keinen
relevanten Beeintrachtigungen oder Anspriichen auf Schallschutzmafinahmen in der
Nachbarschaft.

Beurteilung der vom Vorhaben ausgehenden La&rmemissionen:

Die vom geplanten Vorhaben ausgehenden Schallemissionen setzen sich im Wesentlichen
aus dem Zu- und Abfahrtsverkehr der funf oberirdischen Stellpléatze, der Tiefgaragenzufahrt
fur 20 Stellplatze sowie den betrieblichen Haustechnikanlagen (Luftwarmepumpen, Zu- und
Abluftschachte sowie Verflissiger) zusammen. Die schalltechnische Prognose belegt, dass
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die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an allen maf3geblichen Immissionsorten in der
benachbarten Wohnbebauung sowohl tagsiber als auch nachts sicher eingehalten werden.
Tagsuber werden die Richtwerte um mehr als 6 dB(A) unterschritten, sodass die Beitrage
als schalltechnisch irrelevant einzustufen sind. Zur Gewéhrleistung dieser Werte sind im
Bebauungsplan entsprechende Hochstschallleistungspegel fur die haustechnischen
Anlagen sowie Anforderungen an eine larmarme Ausfuhrung der Tiefgaragenzufahrt
festgesetzt.

Passiver Schallschutz fur die Innenrdume

Zum Schutz der schutzbedurftigen Aufenthalts- und Schlafrdume innerhalb der
Betreuungseinrichtung vor verbleibenden Aul3engerauschen ist fur die Au3enbauteile der
Gebéaude ein Mindestbauschalldamm-Mal von R'w,ges = 31 dB festgesetzt. Damit wird
gemal DIN 4109 sichergestellt, dass in den Innenrdumen ein hoher akustischer Komfort
und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dauerhaft gewahrt bleiben.

Gesamtfazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 43
.Lebenshilfe — neues Haus Bambi“ keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des §
50 BImSchG durch Larm zu erwarten sind. Durch die im Bebauungsplan verankerten
Festsetzungen zum baulichen Schallschutz sowie zu den maximal zulassigen
Schallleistungspegeln der haustechnischen Anlagen wird ein dauerhaft vertragliches
Nebeneinander von Wohnen, Betreuung und angrenzenden Nutzungen gewabhrleistet.

16. Auswirkungen der Planung

Die ErschlieRung sowie Ver- und Entsorgung des Plangebiets sind gesichert.

Gleichzeitig werden im Rahmen der vorliegenden, projektbezogenen Planaufstellung auch
die stadtebaulichen Grundlagen fur die Errichtung einer Einrichtung fiir Menschen mit
Behinderung geschaffen. Dadurch wird dem von der Lebenshilfe Miesbach seit langer Zeit
dargelegten Bedarf fur die (Neu-) Errichtung einer ganztagigen Betreuungseinrichtung und
Unterkunft fur Kinder, Jugendliche und junge Erwachsene mit Behinderung Rechnung
getragen.

Das vorliegende Grundstuick ist seit mehreren Jahren fur eine diesbeziigliche, bauliche
Entwicklung vorgesehen.

Unter Beriicksichtigung der festgesetzten Vermeidungs- und SchutzmalBhahmen —
insbesondere der bauzeitlichen Schonung des Mutterbodens, einer insektenfreundlichen
AuRenbeleuchtung, der Begriinung von Flachdéachern und Fassaden sowie den Vorgaben
zum passiven Larmschutz und zur geordneten Niederschlagswasserableitung — sind keine
schadlichen Umweltauswirkungen oder unzulassigen Immissionen auf die Nachbarschaft
und das Schutzgut Mensch zu erwarten. Das Bauvorhaben ist somit aus umweltfachlicher,
geotechnischer und immissionsschutzrechtlicher Sicht vollumfanglich vertraglich.
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17. Flachenbilanz

Frivate Grinfione]
2821 v 8

Flachenbilanz:

Geltungsbereich:

Bestehende Stralle 1.533 m?
Bestehender Wirtschaftsweg 216 m?2
Zwischensumme 1.749 m?2
Bestand

Flache fur Mal3n. zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung 6.467 m?
von Natur und Landschaft

Neu erstellter Wirtschaftsweg 776 m2
Private Grunflache 2.921 m2
Zufahrten + Kfz-Stellplatze 442 m?
Bauflachen 3.518 m?
Zwischensumme 6.881 m?2

Baugrundstick

Zwischensumme 7.657m?2

Baugrundstick inkl. Wirtschaftsweg

Zwischensumme 14.124 m?

Planungsbereich (Wirtschaftsweg, Baugrundstick und Natur und Landschaftsschutz)

Gesamtsumme Geltungsbereich 15.873 m?
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Gemeinde Hausham, den

Johann HarralRer
1. Burgermeister
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