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1.2

1.3

Anlass und Ziel der Planung

Anlass und Ziel

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Niedergarten Feld® liegt
in der Ortsmitte des Ortsteils Ostermiinchen in der Gemeinde Tuntenhausen.

Stadtebauliches Ziel der Planung ist die Entwicklung einer lebendigen Ortsmitte mit
Einzelhandel, Praxen, sozialen Angeboten und teilweise geférderten Wohnungen auf
einer grol3en gemeindeeigenen Flache.

Der Aufstellungsbeschluss wird am 29.06.2023 gefasst.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist ein konkretes Vorhaben im Bereich
der bisher gréf3tenteils landwirtschaftlich genutzten Flachen, fir welches Baurecht
geschaffen werden soll. Einzelne angrenzende Flachen werden in den Bebauungs-
plan einbezogen, darunter ein Teil des Niedergartenwegs.

Somit belauft sich die GroRe des Plangebietes auf 11.550 gm und umfasst die FI.
Nrn. 1205/20, 1198/32, 1198, 1198/33, 1198/5, 1156 (TF), 1145/4 (TF), 1156/2 (TF),
1171 (TF); jeweils der Gemarkung Tuntenhausen.

Das stadtebauliche Ziel der Planung ist die Entwicklung einer lebendigen Ortsmitte
mit Einzelhandel, Praxen, sozialen Angeboten und teilweise geférderten Wohnungen
und soll im Umgriff des Vorhaben- und ErschlieRungsplans auf einer Flache von
10.306 gm verwirklicht werden.

Art des Bebauungsplans, Verfahrenswahl

Mit dem Bebauungsplan werden die erforderlichen Voraussetzungen fur die Umset-
zung des Vorhabens geschaffen. Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach § 12 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Es wird nach Abstimmung mit dem Landratsamt davon ausgegangen, dass der Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB aufgestellt werden
kann. Die diesbeziiglichen Voraussetzungen liegen vor. Die Durchfiihrung einer Um-
weltprifung inkl. Dokumentation im Umweltbericht sowie die Erstellung einer Zusam-
menfassenden Erklarung entfallen hierbei. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da die
Eingriffe als bereits zuldssig gelten.

Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange
kann verzichtet werden, stattdessen ist jedoch eine Unterrichtung der Offentlichkeit
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung durchzufiihren.

Vorangegangener Planungsprozess

Anfang 2019 wurde in Hinblick auf die geplante Neugestaltung der bisher grof3tenteils
landwirtschaftlich genutzten Flachen in der Ortsmitte von Ostermiinchen eine Birger-
befragung durchgefihrt. Mitte 2019 wurde fir das Vorhaben ein Arbeitskreis gebildet,
welcher die Ergebnisse der Birgerbefragung weiter beraten sollte. Daraufhin erfolgte
die Ausarbeitung eines Nahversorgungskonzeptes fur die Gemeinde und mit Be-
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schluss vom 12.03.2020 wurde der Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miin-
chen beauftragt, einen stadtebaulichen Rahmenplan fir den geplanten Bereich zu
erstellen. Mit Beschluss vom 14.01.2021 wurde die Variante 6 des Rahmenplans als
Grundlage fir das weitere Verfahren und den spateren vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan beschlossen.

Als informelles Planungsinstrument dient der Rahmenplan dem Aufzeigen von Ent-
wicklungspotenzialen bzw. Perspektiven fur kunftige Nutzungen. Der Gemeinderat
beschloss in seiner Sitzung am 08.07.2021 u. a., den Rahmenplan in der Fassung
vom 08.07.2021 als Grundlage fur die Verkehrswertermittiung, die Konzeptvergabe
und den kunftigen Bebauungsplan.

Am 18.03.2021 wurde festgelegt, dass das Grundstiick in einer ,Konzeptvergabe*
ausgeschrieben und zum Festpreis vergeben werden sollte. Gefordert war ein stad-
tebaulich, freirdumlich und architektonisch hochwertiges Konzept.

Fur die Teilnahme an der Konzeptvergabe Ostermiinchen Mitte gab es nur eine Be-
werbung. Der Gemeinderat und die Jury waren der Uberzeugung, dass mit der Be-
werbung alle Ziele und Vorgaben erflillt sind und haben sich daher entschlossen, ins
Verfahren zu gehen. Die Abgabe des Konzepts der Quest Baukultur GmbH erfolgte
rechtzeitig und wurde zum Verfahren zugelassen. Der Entwurf wurde gemaf den An-
forderungen und Zielsetzungen aus der Aufgabenbeschreibung gepruft.

Mit Beschluss vom 11.08.2022 wurde aufgrund der Bewerbung zur Konzeptvergabe
die Grundstiicksvergabe an die Quest Baukultur GmbH beschlossen. Am 01.12.2022
wurde der Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen mit der Ausarbeitung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beauftragt.

Die grundsatzliche Bebaubarkeit des Grundstiicks wurde unter Beteiligung des Land-
ratsamts Rosenheim im Vorfeld bereits festgestellt. Das Plangebiet ist im Flachennut-
zungsplan als innerértliche Griinflache dargestellt. Einen rechtsgliltigen Bebauungs-
plan gibt es fur das Grundstiick nicht. Im Westen grenzt der Bebauungsplan Nr. 4a
an. Der Flachennutzungsplan befindet sich gerade im Prozess der Neuaufstellung.
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2. Plangebiet

2.1 Lage

Abb. 1 Plangebiet, Blick Richtung Nordosten. Aufnahmedatum: 23.02.2022; Foto: Gemeinde

Abb. 2 Plangebiet mit Umgriff des Bebauungsplans (rot) und Umgriff des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans (schwarz gestrichelt), ohne Mal3stab, Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Ver-
messungsverwaltung 2022
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2.1.2

2.1.3

214

Begrenzung

Das Plangebiet wird von Westen bis Nordosten durch die Fritz-Schéaffer-Stralle
(StaatsstralRe 2080) begrenzt. Der 6stliche Rand des Plangebiets wird ca. durch den
einzubeziehenden Niedergartenweg definiert. Sudlich grenzt das Plangebiet an be-
baute Grundstlicke eines Wohngebiets, stdwestlich an das Ende der StichstralRe
Dahlienweg, sowie westlich an unbebaute Grundstiicke an.

Geltungsbereich - eingeschlossene Flurstiicke

Geltungsbereich Flache
Bebauungsplan 11.550 mz
Vorhaben- und ErschlieBungsplan 10.306 m2

Folgende Flurstiicke liegen vollstandig oder teilweise (ggf. geringfigig) im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans:

Beschreibung FI.-Nr.

Baugrundstlick (Konzeptvergabe) 1205/20, 1198/32, 1198, 1198/33
Trafostation 1198/5

Niedergartenweg 1156 (teilweise)

Ostliches Grundstiick im Bereich des | 1145/4 (teilweise)
Niedergartenwegs

Nordostlicher Gehweg an Fritz-Schaf- | 1156/2 (teilweise)
fer-Stralle

Fritz-Schaffer-StralBe im Bereich der ge- | 1171 (teilweise)
strichelten Grundstiicksgrenze

Topographie

Gemal Vermessung des IB Herbert Wallner vom 28.06.2021 mit Ergdnzung vom
23.03.2023 liegt das Plangebiet im Nordosten im Bereich 6stlich der Einmiindung des
Niedergartenwegs auf einer Hohe von 498,0 m und fallt nach Westen — parallel mit
der Fritz-Schéaffer-StralRe - auf eine Hohe von ca. 490,0 m bis 489,0 m ab. Der Nie-
dergartenweg liegt innerhalb des Plangebiets auf einer Hohe von ca. 496,0 m. Der
Wendehammer Dahlienweg liegt bei ca. 489,2 m (alle Hohenangaben im aktuellen
Hoéhensystem NHN (H6henzugssystem DHHN 2016).

Anbindung

Das Plangebiet wird Gber den im @stlichen Teil des Plangebiets liegenden Niedergar-
tenweg und die westlich angrenzende Staatsstral3e St 2080 erschlossen. Stdwestlich
des Plangebiets biegt die Staatsstraf3e St 2080 in nordwestliche Richtung (Grafinger
Stral3e) ab bzw. beginnt die Staatsstraf3e St 2358 in sidwestliche Richtung (Fortset-
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zung Fritz-Schaffer-StralRe). Dartiber hinaus endet der Dahlienweg mit einem Wen-
dehammer kurz vor dem Plangebiet, mit einem dazwischenliegenden Bereich (FI.-Nr.
1198/35), welcher im Bebauungsplan BP 004a_002 als ,6ffentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg” festgesetzt ist.

2.2 Nutzungen

2.2.1  Nutzungen, Schutzanspriiche

Die unbebauten Grundstiicke des Plangebiets wurden bisher intensiv landwirtschaft-
lich genutzt.

In der Umgebung des Plangebiets bestehen Wohnnutzungen, landwirtschaftliche
Nutzungen, soziale Nutzungen (Altes Schulgebdude (Grundschule), Mittelschule, Kir-
che) und kleinere gewerbliche Nutzungen (u. a. Landgasthof, Apotheke).

2.2.2  Stadtebauliche Struktur, Raumgefiige

Abb. 3 Plangebiet, Blick Richtung Sudwesten. Aufnahmedatum: 23.02.2022; Foto: Gemeinde

co———

Abb. 4 Plangebiet, Blick Richtung Nordosten. Aufnahmedatum: 23.02.2022; Foto: Gemeinde
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2.3

231

2.3.2

2.3.3

234

Das Plangebiet in der Ortsmitte des Ortsteils Ostermiinchen ist (nahezu) vollstandig
von bebauten Flachen umschlossen. Der Norden und Westen des Plangebiets ist
gebaudetypologisch von Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&usern gepragt. Der Su-
den ist zudem gekennzeichnet von Sonderbauten bzw. Solitaren der Mittelschule, der
alten Schule und der Kirche St. Laurentius. Der Osten ist entlang der Fritz-Schaffer-
Stral3e - die in diesem Bereich einen geschwungenen Verlauf aufweist - von diffuser,
ggof. historischer Bebauung und (ggf. ehemals) landwirtschaftlichen Gebauden ge-
pragt.

Ostlich des Niedergartenwegs schlief3t eine Hofstelle an, deren Tierhaltung ausgela-
gert wurde. Die Geschossigkeit der Hofstelle zum Niedergartenweg hin ist auf Grund
der topografischen Verhaltnisse 3-geschossig mit hohem Kniestock.

Eigentumsverhaltnisse

Baugrundstick

Die Flurstiicke mit den Fl.-Nr. 1205/20, 1198/32, 1198 und 1198/33 befinden sich
derzeit im Eigentum der Gemeinde.

Niedergartenweg

Fur den Bereich des Niedergartenweg ergibt sich die Problemstellung, dass zwischen
dem tatsachlichen Fahrbahnverlauf und der Lage von Gebauden der bestehenden
Hofstelle Uberschneidungen mit den Grenzen von Flurstiicken bestehen:

1) Das Flurstiick mit der FIL.-Nr. 1156 (teilweise) befindet sich im Eigentum der Ge-
meinde. Die tatsachliche Fahrbahn des Niedergartenwegs verlauft teilweise au-
Berhalb dieses Flurstiicks im Bereich der westlich angrenzenden Flurstiicke mit
den FI.-Nr. 1205/20 (geringfiigig), 1198 (teils tber 2/3 der Fahrbahnbreite) und im
Bereich des dstlich angrenzenden Flurstiicks mit der Fl.-Nr. 1145/4 (sudlich tber
1/3 der Fahrbahnbreite, nérdlich geringfligig).

2) Darlber hinaus liegen die 6stlich an den Niedergartenweg angrenzenden Neben-
gebaude (stdlich und nérdlich) im Bereich des Flurstiicks mit den FI.-Nr. 1156.

Fritz-Schéaffer-Stralle

Bei der Fritz-Schéffer-Stral3e handelt es sich im Bereich, der an das Plangebiet an-
grenzt (FI.-Nr. 1171), um eine Staatsstraf3e (St 2080). Die Grenze zwischen den Flur-
stucken des Baugrundstiicks und dem Flurstiick der Staatsstraf3e (FI.-Nr. 1171) wird
im Bayernatlas gestrichelt dargestellt, sodass es sich um eine nicht festgestellte
Grenze handelt. Eine Vermessung wird veranlasst.

Parallel entlang der Fritz-Schéffer-Stral3e verlauft nordostlich des Plangebiets auf
sudlicher StrafRenseite das Flurstiick mit der Fl.-Nr. 1156/2 (teilweise), auf dem sich
ein Gehweg befindet. Der Gehweg befindet sich im Eigentum der Gemeinde Tunten-
hausen.

Trafostation

Auf dem Flurstiick mit der FI.-Nr. 1198/5 befindet sich eine Trafostation, die zwar im
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2.4

24.1

24.2

Planumgriff des Bebauungsplans liegt, jedoch nicht Teil des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans ist. Das Grundstiick sowie die Trafostation befinden sich im Eigentum
des Energieversorgers.

ErschlieBung

Verkehrliche Erschliel3ung

Mit der angrenzenden Fritz-Schéffer-Stral3e (St 2080), die durch die Ortsmitte von
Ostermiinchen verlauft (und in westliche Richtung als Grafinger Straf3e fortgesetzt
wird), ist das Plangebiet direkt an das klassifizierte Stral3ennetz angebunden und ist
damit bereits verkehrlich erschlossen. Im Umfeld des Plangebiets miinden norddst-
lich die Kronauer Straf3e (RO50), 6stlich die Rotter Strafl3e (RO 45) und im Suden die
(sudliche) Fritz-Schaffer-StralRe (St 2358) in die Fritz-Schéaffer-Stralie (St 2080).

Aufgrund der Grol3e des Baugrundstiicks ergibt sich - neben der vorhandenen &ul3e-
ren Erschliel3ung - die Notwendigkeit einer inneren Erschliel3ung.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch den Bahnhaltepunkt Ostermiinchen Bahnhof
(Bahntrasse Miinchen-Rosenheim) im Stiden des Ortsteils gegeben. Diese befindet
sich in fuBlaufiger Entfernung von ca. 1,1 bis 1,3 km zum Plangebiet. Westlich und
Ostlich des Plangebiets befinden sich an der Fritz-Schéaffer-StralRe die Bushaltestellen
Ostermiinchen Tulpenweg / Weiching und Ostermiinchen Ort, die nur von der Busli-
nie 46 angefahren werden (Mo-Fr), welche zwischen Bad Aibling, Ostermiinchen und
Rosenheim in beide Richtungen verkehrt. Die entfernter gelegene Bushaltestelle Os-
terminchen Bahnhof wird neben der Buslinie 46 von der Buslinie 9495 angefahren
(Mo-Sa), die zwischen Osterminchen - GroRR3karolinenfeld und Rosenheim verkehrt.

Technische Erschliel3ung

Die fir die Bebauung vorgesehene Flache kann lber die angrenzenden 6ffentlichen
StralBen (Niedergartenweg, Fritz-Schaffer-Stralle und Dahlienweg) technisch er-
schlossen werden. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebun-
dene Energie und Telekommunikationslinien sind dort laut Spartenpléanen wie folgt
vorhanden:

ErschlielBungsmedien Bestand im Umfeld des Plangebiets

Wasser Wasserleitungen u. a. in der Fritz-Schéaffer-Stralle,
im Dahlienweg und im sUdwestlichen Niedergar-
tenweg.

Gas k. A.

Strom Stromleitungen im Bereich des Niedergartenwegs

(teilweise westlich der Flurstiicksgrenze verlau-
fend) und im Dahlienweg.

Trafostation auf Fl.-Nr. 1198/5 im Osten des Plan-
gebiets.

Telekommunikationslinien Telekommunikationslinien entlang der Fritz-Schéf-
fer-StralRe (Uberwiegend suddstlich der Flurstiicks-
grenze verlaufend), im Dahlienweg und im Bereich
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des sudlichen Niedergartenwegs.

wegs im sudlichen Niedergartenweg, sowie nord-
Ostlich des Plangebiets im Bereich der Fritz-Schaf-

fer-Strale.

Entwasserung Es besteht ein Trennsystem fur die Entwésserung.
Schmutzwasserkanal | Schmutzwasserkanale im Dahlienweg, im sudli-

chen Niedergartenweg, sowie nordostlich des

Plangebiets im Bereich der Fritz-Schaffer-Stralie.

Regenwasserleitung Regenwasserleitungen im Bereich des Dahlien-

2.4.3  Wasserentnahmestellen / Hydranten

N

FID anschluess baujahr  bemerkung beschr dn fabrikat ~ fw_bereich ort_str fd_nr plan volumen I"
[ |edit_lo... |Ende 1.Teill |UHy IN-BEK Ostermiinchen [Nelkenweg |28 I i
|#|ledit_lo... 5t2358-alt... [OHy N-BEK Ostermiinchen |Fritz-Sch... 426 I
|#)ledit_lo... Krche CHy N-BEK Ostermiinchen [Fritz-Schaff 420 11
|#|ledit_lo... Hy N-BEK Osterminchen [Dahlienw... [427 11
| 7|edit_lo... FW-Haus OHy N-BEK Ostermiinchen |Niederga... [421 I “
|7 edit_lo... Hy N-BEK Osterminchen [Tulpen/N... |422 11 =
| #|ledit_lo... Englhauser... [UHy N-BEK Ostermiinchen [Fritz-Schaff|419 I K
| 7ledit_lo... LHy N-BEK Ostermiinchen [Rotter-S... |433 I 1
#lledit_lo... Haltmayer Hy N-BEK Osterminchen |Birkenwe... (436 1T b
2ledit_lo... CHy N-BEK Ostermiinchen [Pfarrer-... |430 11 (
2ledit_lo... Moosachst... [LHy N-BEK Ostermiinchen [Moosach... 431 11 N
2ledit_lo... im Obstgar... [OHy N-BEK Ostermiinchen [Fritz-Sch... 432 1T R
#ledit_lo... Anfang 2.Teil [(Hy N-BEK Ostermiinchen [Nelkenweg |429 )i
2 edit_lo... Behalter Saugs... Ostermuinchen [Rainer-S... (437 11 80 m?
2 edit_lo... Behalter Saugs... Ostermiinchen [Pausenh... 469 11 50 m? 1

- z == —
) Matstab 1:5000 i 4
;\ - Ersteiit von: Krichbaumer 03.04.2023 ]
At &)
Kein amtiicher Lageplan, nur fir dienstiiche Zwecke. Zur MaRentnahme nur bedingt geeignet! @Daten: LDBV 2023
Abb. 5 Lageplan Hydranten, Angabe Gemeinde; Stand: 03.04.2023
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2.5

251

2.5.2

253

Der Lageplan mit Aufstellung der Loéschwasserentnahmestellen im Loschbereich von
300 m um das Bauvorhaben zeigt, dass 15 Entnahmestellen vorhanden sind. Darun-
ter sind zwei Loschwasserbunker mit 80 m3 und 50 m?3 Loschwasservorrat vorhanden.
Die Bestatigung tUber die bendtigte Loschwassermenge liegt ebenfalls vor.

Die Lauflangen von den Hydranten bis zu den Hauseingangen werden voraussichtlich
ca. 150 m betragen, so dass aus brandschutztechnischer Sicht keine Hydranten auf
dem Grundstuck erforderlich sind.

Uber Wechselwirkungen von mehreren Entnahmestellen bei gleichzeitiger Entnahme
liegen keine Erkenntnisse vor. Das Trinkwassernetz wird aus drei Trinkwasserbehal-
tern mit insgesamt ca. 930 m3 Fassungsvolumen gespeist.

Emissionen / Immissionen

Geplante Nutzungen

Im stdwestlichen Teilbereich sind Wohnnutzungen geplant. Im norddstlichen Teilbe-
reich sind nach derzeitigem Planungsstand neben Wohnnutzungen auch gewerbliche
und soziale Nutzungen vorgesehen.

Die unmittelbar angrenzende Nachbarschaft ist tiberwiegend durch Wohnnutzung ge-
pragt. Die ostlich angrenzende landwirtschaftliche Hofstelle (Fritz-Schéaffer- Stral3e
12) ist aufgegeben.

Schallimmissionen / -emissionen

Nordwestlich an das Plangebiet angrenzend verlauft die Fritz-Schéaffer-StraBe (St
2080). Es wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt (schalltechnische Vertrag-
lichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. M174375/02, Miller-BBM Industry Solutions
GmbH, Planegg, vom 28.11.2023) {schalltechnischeVertraglichkeitsuntersuchung;
BRarich \ I\ /] 0 ar-B

2424\ alall v ._.n aalal = Planao a

In einer Entfernung von Uber 250 m verlauft stdwestlich des Plangebiets die
Bahntrasse Munchen — Rosenheim.

Es wird auf die ausftihrliche Begriindung zum Thema Schallimmissionen / -emissio-
nen unter Planinhalte hingewiesen.

Geruchsimmissionen
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2.6

2.7

Das Plangebiet liegt wegen vorhandener aktiver und ehemaliger Hofstellen sowie in
Néhe zum Ortsteil bestehender landwirtschaftlicher Nutzung in einer dorflich geprég-
ten Umgebung:

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets sind Gebaudestrukturen vorhanden,
die die ehemalige landwirtschaftliche Nutzung noch deutlich erkennen lassen (die
Viehhaltung dort wurde aufgegeben). AnschlieRend an den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil sind aktive landwirtschaftliche Betriebe im Aul3enbereich — Aussied-
lerhofe - vorhanden. Es bestehen landwirtschaftliche Betriebe in der N&he zu bereits
bestehender Wohnbebauung in deren naherer Umgebung.

Es wurde ein Immissionsschutzgutachten zum Geruch erstellt (IB Miller BBM, Pla-
negg, Stand 31.08.2023). Die Gemeinde folgt der Einschatzung des Gutachters, dass
keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass innerhalb des Geltungsbereichs erhebliche
Belastigungen durch Geruchsimmissionen hervorgerufen werden. Es ist dartber hin-
aus nicht zu erwarten, dass die landwirtschaftlichen Betriebe durch das geplante Vor-
haben in unzulassiger Weise in ihren Entwicklungsmoglichkeiten eingeschrankt wer-
den.

Es wird auf die ausfuhrliche Begriindung zum Thema Geruchsimmissionen unter Pla-
ninhalte hingewiesen.

Flora/ Fauna

Der Bayernatlas stellt fir das Plangebiet und die nahere Umgebung keine Inhalte
unter dem Abschnitt Regionalplanung, sowie keine Schutzgebiete Naturschutz /
Waldgesetz und keine Biotopkartierung dar. Ferner bestehen laut Bayernatlas keine
Okoflachen im Plangebiet und der naheren Umgebung.

Auf dem innerhalb des Plangebiets gelegenen Flurstiicks mit der FI.-Nr. 1198/32 be-
steht laut Luftbild (Bayernatlas) geringfligiger Bewuchs und ggf. Bauschutt im westli-
chen Bereich.

Eine artenschutzrechtliche Untersuchung ist flr das Plangebiet nach Ricksprache
mit der Unteren Naturschutzbehdrde nicht erforderlich (Mail UNB vom 27.03.2023 an
die Gemeinde).

Einzelne Baume, Baumgruppen und Geholzstrukturen bestehen in der Umgebung
des Plangebiets u.a. auf den Flurstiicken mit der FI.-Nr. 1143/1 (Offentliche Grunfla-
che), 1197/6, 1197/3 (Offentliche Griinflache), FI.-Nr. 1145/4, den entlang des Plan-
gebiets nordlich an die Fritz-Schéaffer-StralRe angrenzenden Flurstiicken, im Bereich
der Kirche, sowie im Bereich der Grafinger Stral3e.

Boden

Es liegt das geotechnische Baugrundgutachten AZ 21-11-15 des Biiros fiir Baugrun-
derkundung, Dipl.- Geol. F. Ohin-GmbH, Achenweg 3, 83101 Rohrdorf, vom
13.12.2021 vor, welches im Rahmen der Konzeptvergabe erstellt wurde.
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Dipl.- Geol. F. Ohin-GmbH Ostermiinchen

Achenweg 3 ; .
83101 Rohrdorf Fritz-Schaffer-Strale

08032/91220 Lageplan Anlage 1.1

A .
Kanaldeckel '0S019KS040' als Héhennullpunkt = 496,76 m NW
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L S r X

AZ:21-11-15
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Abb. 6 Lageplan auf Basis Rahmenplanung 07/2021 mit Angabe der Bohrpunkte

Das geotechnische Baugrundgutachten vom 13.12.2021 enthélt u. a. folgende Anga-
ben zum Vorgang:

J[--.] Zur Erkundung der Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse wurden in der Zeit
vom 29.11.2021 bis 03.12.2021 funf Bohrungen B 1 - B 5, Tiefe jeweils 7,0 m, mit
durchgehendem Gewinn von gekernten Bodenproben des Durchmessers 200 mm
nach DIN 4021 sowie 5 Rammsondierungen DPH 1 — 5, Tiefe 5,2 m bis 8,0 m,
(schwere Rammsonde nach DIN 4094) ausgefihrt.

Die Lage der geotechnischen Aufschliisse ist im Lageplan in der Anlage 1.1 darge-
stellt. Die angegebenen Hohen wurden von dem Kanaldeckel = 496,76 m U NN, der
im Lageplan dargestellt ist, eingemessen.

2.7.1 Bodenaufbau

Das geotechnische Baugrundgutachten vom 13.12.2021 enthélt u. a. folgende Anga-
ben zum Bodenaufbau:

»2. Morphologie, Geologische Situation Schichtenfolge
Morphologie

[..]

Geologische Situation

[..]

Schichtenfolge

Entsprechend der geologischen Situation wurde in den Sondierungen das folgende
Baugrundprofil angetroffen:

[..]
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Das geologische Normalprofil baut sich von oben nach unten wie folgt auf:
Mutterboden

Der Mutterboden bedeckt das gesamte Gelande und ist 0,3 m bis 0,4 m dick.
Auffallung

Die Auffullung wurde nur im Sudosten, im Bereich des Geb&audes A 2 angetroffen und
setzt dort in 0,3 m Tiefe ein. Die Basis der Auffillung liegt in 1,2 m Tiefe. Die Schicht-
dicke der Auffillung betragt 0,9 m. Unter der Auffiillung liegt der Verwitterungslehm.

Verwitterungslehm

Der Verwitterungslehm ist auf der gesamten Untersuchungsflache vorhanden. Die
Oberflache des Verwitterungslehmes liegt in der Regel unter dem Mutterboden in 0,3
m bis 0,4 m Tiefe. Nur im Stidosten, im Bereich des Geb&udes A 2, setzt der Verwit-
terungslehm unter der Auffillung in 1,2 m Tiefe ein.

Die Schichtunterkante des Verwitterungslehmes schwankt grotenteils zwischen 1,0
m und 1,9 m Tiefe. Nur im Stdosten, wo das Gebaude A2 geplant ist, wurde die
Unterkante des Verwitterungslehmes bei 4,0 m unter Gelandeoberkante angetroffen.
Die Schichtdicke des Verwitterungslehmes betragt in der Regel zwischen 0,6 m und
1,6 m und ist im Siudosten auf 2,8 m erhéht. Unter dem Verwitterungslehm folgt im
Sudosten der Geschiebemergel und im Ubrigen Baugebiet der Kies.

Kies

Im Stdosten der Untersuchungsflache, im Bereich des Gebaudes A2, wurde der Kies
nicht angetroffen.

In den Ubrigen Abschnitten setzt der Kies unter dem Verwitterungslehm zwischen 1,6
m und 2,0 m Tiefe ein.

Im héher gelegenen 6stlichen Abschnitt, im Bereich des Gebaudes A 1, wurde die
Unterkante des Kieses zwischen 3,0 m und 3,4 m Tiefe angetroffen. In westliche
Richtung fallt die Kiesunterkante stark ab. Im mittleren Abschnitt, im Bereich der Ge-
baude B 2, B 3 und B 4 liegt die Kiesunterkante zwischen 4,3 m und 5,7 m Tiefe. Im
Westen des Gelandes, dort wo die Geb&audeteile B1 und B 5 geplant sind, wurde die
Kiesunterkante mit den bis zu 8 m tiefen Bohrungen nicht erreicht. Entsprechend der
geologischen Situation wird sich der Kies in diesem Abschnitt nur mehr kurz in die
Tiefe fortsetzen.

Im Osten, im Bereich des Gebaudes Al, betragt die Schichtdicke des Kieses zwi-
schen 1,3 m und 1,7 m. In westliche Richtung nimmt die Schichtdicke des Kieses
sukzessive zu, und betragt im mittleren Baugebiet zwischen 2,3 m und 4,4 m. Im
Westen der Untersuchungsflache erhoht sich die Schichtdicke des Kieses auf tiber 6
m. Unter dem Kies folgt der Geschiebemergel.

Geschiebemergel

Der Geschiebemergel bildet den Abschluss der erschlossenen Schichtenfolge und
setzt im Osten, im Teilbereich A, zwischen 3,0 m und 4,0 m Tiefe ein. In westliche
Richtung fallt die Oberkante des Geschiebemergels zunachst auf 4,3 m und 5,7 m
ab, bevor der Geschiebemergel im Westen mit den bis zu 8 m tiefen Bohrungen nicht
erreicht wurde.

Der Geschiebemergel wurde mit den Bohrungen nicht durchstoR3en. Entsprechend
der geologischen Begebenheiten wird sich der Geschiebemergel noch etliche Meter
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2.7.2

2.7.3

in die Tiefe fortsetzen.

Unter dem Punkt ,3. Bautechnische Beschreibung der Schichten, Bodenkenn-
werte“ werden dartber hinaus die bautechnischen Eigenschaften der angetroffenen
Bodenschichten bewertet.

Versickerungsfahigkeit

Das geotechnische Baugrundgutachten vom 13.12.2021 enthélt u. a. folgende Anga-
ben zur Versickerungsfahigkeit des Bodens:

,D.8 Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Versickerung von Niederschlagswasser ist der Kies im Westen geeignet. Als Ver-
sickerungseinrichtung bietet sich die Rohrrigolenversickerung an. Die Versickerungs-
anlage muss mindestens 0,5 m in den Kies einbinden. Der Verwitterungslehm ist als
nahezu undurchlassig zu bewerten und ist im Bereich der Versickerungsanlage kom-
plett bis auf den Kies zu durchstol3en.

Zur Bemessung der Versickerungseinrichtung darf fiir den Kies eine Bemessungs-
durchlassigkeit von kf = 7 x 10-4 m/s angesetzt werden.

Der mittlere hochste Grundwasserstand wird im Westen auf MHW = 484,50 m U NN
abgeschétzt.“

Griundungstechnische Baugrundbeurteilung

Das geotechnische Baugrundgutachten vom 13.12.2021 enthélt folgende Angaben
zur grindungstechnischen Baugrundbeurteilung:

,0.1 Grindungstechnische Baugrundbeurteilung

L~Entsprechend den vorliegenden geotechnischen Baugrundprofil vgl. Anlage 2.1-3
steht der tragfahige Baugrund in Form des Kieses grof3tenteils zwischen 1,6 m und
2,0 m Tiefe an. Nur im Sidosten, im Bereich des Gebaudes A 2, ist der Kies nicht
vorhanden. Hier setzt der tragfahige Baugrund in Form des Geschiebemergels ab 4,0
m Tiefe ein.

Die Aufflllung ist aufgrund ihrer Zusammensetzung und den organischen Bestand-
teilen als ein nicht tragfahiger Baugrund einzustufen.

Der Verwitterungslehm stellt aufgrund seiner wechselnden Zusammensetzung in
Kombination mit einer stark variierenden Konsistenz bzw. Lagerungsdichte einen
nicht tragfahigen Baugrund dar. Werden Tragwerkslasten direkt oder tiber einen Teil-
bodenersatzkdrper in den Verwitterungslehm abgesetzt, ist mit starken Setzungen zu
rechnen. Die Setzungen werden im inhomogen ausgebildeten Verwitterungslehm
nicht gleichmaRig verlaufen.

Die gesamten Tragwerkslasten sind in den Kies bzw. tiber einen Teilbodenersatzkér-
per in den Geschiebemergel abzusetzen. Die Auffillung und der Verwitterungslehm
sind mit der Griindung zu durchstof3en.”

Unter dem Punkt ,5.2 Grindung® sind darUber hinaus detaillierte Angaben u. a. zur
Griundung der Gebaudekomplexe A und B, sowie der Kanéle und Schachte enthalten.
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2.7.4  Altlasten

Das Altlastenkataster ABuUDIS 3.0 fiihrt keine Eintrage zur Gemeinde Tuntenhausen
auf. Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

2.8 Wasser

2.8.1  Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemafl Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 13.02.23) keine Grundwassermessstellen des Lan-
desgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden.
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Abb. 7 Hinweiskarte Hohe Grundwasserstande, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Stand 13.02.23

Es liegt das geotechnische Baugrundgutachten AZ 21-11-15 des Biros fiir Baugrun-
derkundung, Dipl.- Geol. F. Ohin-GmbH, Achenweg 3, 83101 Rohrdorf, vom
13.12.2021 vor, welches im Rahmen der Konzeptvergabe erstellt wurde.

Das Gutachten enthalt u. a. folgende Angaben zur Grundwasser:
,»4. Grundwasserverhiltnisse

Die Grundwasserbeobachtungen im Bohrloch sind in den Bohrprofilen der Anlage
2.1-3 dargestellt. Grundwasser lief in der Bohrungen B4 zu.
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4.1 Grundwasserstande, -flieRrichtung, -leiter und Durchl&ssigkeit

Die Wasserstandsbeobachtungen sind wie folgt zusammenzustellen:

Bohrung Grundwasser angebohrt Grundwasser bei Bohrende
m unter Gelande m 0 NN m unter Gelénde m U NN
B4 5,85 483,57 5,85 483,57\

Der Flurabstand betragt im Nordwesten, am tiefsten Punkt der Untersuchungsflache,
5,85 m. Der Grundwasserspiegel stellte sich hier auf ca. 483,60 m i NN ein.

Als Grundwasserleiter wirkt der Kies, der lokal auftritt und keine grof3raumige Verbrei-
tung hat. Die Grundwassersohlschicht bildet der Geschiebemergel. Der Grundwas-
serleiter wird aufgrund seiner kleinraumigen Ausbildung und starken Durchlassigkeit

von mittleren Wassermengen durchstromt.

Die mittlere Durchlassigkeit des Kieses wurde an Hand der KorngréRenverteilungen
auf kf = 8,5 x 10-4 m/s bestimmt. Der Kies ist nach DIN 18130 als stark durchlassig
einzustufen und zur Versickerung von Niederschlagswasser geeignet.”

[...]
,»5.3 Grundwasserschutz und Auftriebssicherheit

Entsprechend der Ausfiihrung im Abschnitt 4 wurde in der Bohrung B 4 ein Grund-
wasserspiegel bei 483,60 m U NN festgestellt. Die Gebaude stehen Gber dem Grund-
wasser.

Allerdings griindet der Gebaudekomplex A zum Teil auf dem undurchlassigen Ge-
schiebemergel. Das Niederschlagswasser kann hier nicht versickern. Es wird daher
empfohlen, das Kellergeschoss des Gebaudekomplexes A nach DIN 4094 zu ent-
wassern und das anfallende Wasser im Kies zu versickern.

Fur den Gebaudekomplex B ist zur Bemessung der Auftriebssicherheit ein hochster
Grundwasserstand auf eine Quote von HHW = 485,40 m i NN anzusetzen.

Fur den Gebaudekomplex A ist zur Bemessung der Auftriebssicherheit die Hohe der
Drainagen anzusetzen.

5.4 Baugrubensicherung und Wasserhaltung
Gebaudekomplex A und B

Die Baugrube fir die unterkellerten Gebaude wird mit dem erforderlichen Bodenaus-
tausch hangseitig bis zu 4,0 m tief und talseitig bis zu 1,7 m tief. Sie kann in den
anstehenden Bdden in der Regel unter 50° frei gebéscht werden. Die freien Boschun-
gen sind konstruktiv mit Folie 0.4. gegen Erosion durch Niederschlagswasser zu
schutzen.

Nur im Osten, hin zur bestehenden Stral3e, ist eine freie Boschung aus Platzgriinden
nicht moglich. Es wird empfohlen die Baugrube in diesem Abschnitt mit dem Tré-
gerbohlwandverbau zu sichern. Entsprechend den Rammdiagrammen der schweren
Rammsondierungen sind die anstehenden Bbdden als schwer bis nicht ramm- bzw.
ruattelbar einzustufen. Punktuell kann ein Vorbohren der Bohltrager notwendig wer-
den.

Es wird empfohlen vor den Verbauarbeiten ein Beweissicherungsverfahren an der
ostlich angrenzenden Hofstelle zu veranlassen.
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2.8.2

Bei Schichtwasserzutritten sind die Boschungen mit Stiitzscheiben aus Einkornbeton
zu sichern. Diese Maflinahme kann erst beim Aushub der Baugrube, wenn Schicht-
wasserzutritte bekannt sind, quantifiziert werden.

Steilere Bdschungen sind mdglich, sie sind jedoch statisch nachzuweisen und ggf.
mit Spritzbeton und Erdné&geln zu sichern. Dort, wo mit Spritzbeton die Boschungen
verschlossen werden, muss durch Drain6ffnungen dafiir Sorge getragen werden,
dass sich kein Stauwasser hinter der Betonschale ansammeln kann.

Eine Wasserhaltung ist nicht zu erwarten und wird sich allenfalls auf das Entfernen
von Schichtenwasser beschrénken.

Kanéle und Schéachte

Die Baugrube fiir die Kanale und Schéachte wird mit dem erforderlichen Bodenaus-
tausch bis zu 4 m tief. Es wird empfohlen die Baugrube mit grol3formatigen Verbau-
tafeln zu sichern. Eine Wasserhaltung ist nicht zu erwarten.*
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Hochwassergefahren, ohne MafR3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
13.02.23

Abb. 8

Laut Bayernatlas grenzt das Plangebiet im Stiden an einen wassersensiblen Bereich.
Weitere Inhalte unter dem Abschnitt Hochwasser fuhrt der Bayernatlas fir das Plan-
gebiet und die nahere Umgebung nicht auf.
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2.9 Denkmaler

2.9.1 Bau- und Bodendenkmaler
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Abb. 9 Bau- und Bodendenkmaler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerisches Landesamt fir Denkmal-

pflege, Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 09.02.23; rot gestrichelte Markierung:
Plangebiet

Sudostlich des Plangebiets sind im Bereich der Ortsmitte zwei Baudenkmaler vor-
handen, fur die jedoch von der beabsichtigten Anderung keine Beeintrachtigung zu
beflirchten ist. Ferner ist im gleichen Bereich ein Bodendenkmal vorhanden.

Baudenkmal D-1-87-179-52
Bezeichnung: St. Stephanus und St. Laurentius
Funktion: Pfarrkirche, katholische Kirche, Saalkirche

Kurzbeschreibung: Kath. Pfarrkirche St. Stephanus und Laurentius, Saalbau mit leicht

eingezogenem Chor und Nordturm, 1504 errichtet, 1693 und 1794 verandert, sudli-
cher Sakristeianbau 1872; mit Ausstattung.

Baudenkmal D-1-87-179-66
Funktion: Grabstétten [...]
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Kurzbeschreibung: Grufthalle der Familie Dyroff, eingeschossiger unverputzter Tuff-
guaderbau mit Sdulen und Walmdach, u.a. Grabstétte des ehem. Bundesfinanzmi-
nisters Fritz Schéaffer (+ 1967), Entwurf von Th. Dombart, errichtet 1931.

Bodendenkmal D-1-8038-0096

Kurzbeschreibung: Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Be-
reich der Kath. Pfarrkirche St. Stephanus und Laurentius in Ostermiinchen und ihrer
Vorgangerbauten.

Die Stellungnahme des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege vom 22.08.2023
enthalt folgende Aussage:

,Urkundlich erwahnt werden Vorgéangerbauten der Kirche erstmals im frihen 12. Jh.
n. Chr. Schon im 11. Jh. wird der Ort ,Ostrinminchen" urkundlich erwahnt. Es ist
wahrscheinlich, dass sich die Siedlung im Mittelalter im Umfeld der Kirche befand.
Deshalb werden im Bereich der Planung weitere Bodendenkmaler vermutet. [...]

2.10 Verkehr
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Gewerbegebiet

Abb. 10 Ubergeordnetes StralRennetz mit Klassifizierungen ohne Mal3stab, rot: Ortsdurchfahrt (Er-
schlieBungsbereich); gelb: Ortsdurchfahrt (Verkniipfungsbereich); grin: Freie Strecke; blau:
Markierung Plangebiet; Quelle: BAYSIS, Stand 13.02.23;

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen TUN 2-10 Seite 21/68



Gemeinde Tuntenhausen Bebauungsplan Nr. 65 — VBP Niedergarten Feld — Begriindung 07.12.2023

2.11

Nord-Westlich an das Plangebiet angrenzend verlauft die Fritz-Schaffer-Stral3e (St
2080). Das bayerische Informationssystem BAYSIS enthalt folgende Angaben:

- StralRenverkehrszahlung 2021: Keine Zahlstelle im konkreten Abschnitt.

- 7. Ausbauplan StaatsstraRen: St 2080, OU Osterminchen, RO120-07 (geplante
Ortsumfahrung Ostermiinchen)

- Ortsdurchfahrt - Freie Strecke: Abschnitt teils freie Strecke, teils Ortsdurchfahrt.
Anmerkung: Tiefe der Bauverbotszone kann nach Abstimmung mit dem Staatli-
chen Bauamt Rosenheim auf ca. 5 m reduziert werden.

Im Rahmen der Projektbearbeitung wurde ein Verkehrsgutachten erstellt (IB Schlot-
hauer und Wauer, Projekt-Nr. 2021-0074, 1.3 Entwurf vom 25.05.2023), welches
auch als Grundlage fur das Larmschutzgutachten dient. Das vorliegende Gutachten
stellt eine Fortschreibung des Mobilitatskonzeptes der Ortsmitte Ostermiinchen zu
einer Verkehrsuntersuchung fur den Bebauungsplan dar und basiert auf dem beste-
henden Bericht ,Verkehrsuntersuchung mit Mobilitatskonzept fur die neue Ortsmitte
Ostermunchen® (Version: 1.2; Stand: 22.02.2022). Diese Fassung wurde auf Grund-
lage von Planunterlagen zum Rahmenplan aus dem Jahr 2021 erstellt.

Im Zuge der Einleitung des B-Plan Verfahrens wurden seitdem an diesen Planungen
und Entwiirfen Anderungen vorgenommen, welche in die jetzige Untersuchung zu
integrieren und an den entsprechenden Stellen einzuarbeiten sind. Somit stellt der
finale Planungsstand fiir das B-Plan Verfahren (Stand: April 2023) die Grundlage fur
die weiterfihrenden Untersuchungen und den daraus resultierenden Ergebnissen
dar.

In der Untersuchung wurden hinsichtlich des Uberarbeiteten Hochbauentwurfs u.a.
folgende Themen bearbeitet:

- Grundlagenermittiung mit Knotenpunktzahlungen

- Prognosenulifall und Prognoseplanfall (Neuverkehrsabschatzungen)
- Leistungsfahigkeitsberechnungen Knotenpunkte

- Verkehrliche ErschlieRung

- Mobilitatskonzept

Sonstiges

Laut Bayernatlas grenzt das Plangebiet im Stiden an einen wassersensiblen Bereich.
Weitere Inhalte unter dem Abschnitt Hochwasser fuhrt der Bayernatlas fir das Plan-
gebiet und die ndhere Umgebung nicht auf.

Der Bayernatlas stellt dartiber hinaus fur das Plangebiet und die nahere Umgebung
keine Inhalte unter dem Abschnitt Regionalplanung, sowie keine Schutzgebiete Na-
turschutz / Waldgesetz und keine Biotopkartierung dar.

Weitere einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschran-
kungen oder Schutzgebietsausweisungen oder anderweitige gesetzlich geschutzte
Bereiche, welche die Bebaubarkeit einschranken, sind fur das Plangebiet nicht be-
kannt.
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3.1

3.1.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, zuletzt gedndert
am 01.06.2023, enthalt landesplanerische Festlegungen (Ziele (Z) und Grundsatze

(G)).

Bestandteil des LEP Bayern ist eine Strukturkarte (Anhang 2 des LEP). Unter ,Ziele
der Raumordnung® wird die Gemeinde Tuntenhausen verbindlich als ,Allgemeiner
landlicher Raum* dargestellt und der Region Stidostoberbayern (Region 18) zugeord-
net. Als nachstgelegene Mittelzentren sind die Orte Bad Aibling (stdlich) und Grafing
b. Minchen (nérdlich, au3erhalb der Region 18), sowie als Oberzentrum die Stadt
Rosenheim (stdostlich) dargestellt.

Der bayerische Ministerrat hat in seiner Sitzung am 16.05.2023 die LEP-
Teilfortschreibung zu den Themen gleichwertige Lebensverhéltnisse und starke Kom-
munen, Klimawandel und gesunde Umwelt sowie nachhaltige Mobilitat abschlieRend
beschlossen. Die LEP-Teilfortschreibung ist am 01.06.2023 in Kraft getreten.

Beriicksichtigung der Landesplanung im Bebauungsplan:

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fir die Realisierung eines kon-
kreten Vorhabens geschaffen. Detaillierte Angaben zu den geplanten Nutzungen sind
den Betriebsbeschreibungen zu entnehmen.

Innenentwicklung / Flachensparen

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte des Ortsteils Osterminchen. Es handelt
sich zwar um eine unbebaute Flache, die jedoch von Siedlungsflachen nahezu um-
schlossen wird und zudem bereits Uber eine aul3ere Erschliel3ung verfigt, weshalb
ihre Entwicklung im Kontext der Innenentwicklung erfolgt. Eine Zersiedlung der Land-
schaft findet nicht statt, da es sich um einen Liickenschluss handelt. Mit der geplanten
baulichen Dichte (mehrgeschossige Bauweise) soll die Flache effizient ausgenutzt
werden. Der ruhende motorisierte Verkehr wird am Quartiersrand, bzw. in einer Tief-
garage gebundelt, sodass bei der inneren Erschlie3ung des Gebiets Flachen gespart
werden. (LEP 3.1-3.3)

Mobilitat

Das Vorhaben sieht ein (lokales) Mobilitatskonzept mit Mobilitétsstation (fir das Quar-
tier) vor. (LEP 3.1.2 (G))

Klimawandel & Freiraum

Das Vorhaben beinhaltet ein Energiekonzept. Es ist geplant ein Nahwéarmenetz sowie
auf den Dachern der Hauptgebdude Photovoltaik-Anlagen vorzusehen. (LEP 6.2)

Das Vorhaben sieht die Freihaltung und Qualifizierung von Flachen als Griinflachen
vor. (LEP 3.1.3 (G))

Seniorenwohnen / Betreutes Wohnen
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3.1.2

Mit dem Vorhaben soll Wohnraum geschaffen werden. Unter anderem sollen barrie-
refreie Wohnungen fur Senioren bzw. betreutes Wohnen, bei denen die Pflege ggf.
zusétzlich gebucht werden kann. Zudem sind eine Tagespflege und ein Pflegestiitz-
punkt geplant. Durch den Ausbau des Versorgungsangebots soll so ein Beitrag zur
Daseinsvorsorge geleistet werden, der die Altersstruktur berticksichtigt. (LEP 1.1.1
(G), 1.2.4 (G), 2.2.5 (G))

Nahversorgung

Mit dem Vorhaben sollen in einem Teilbereich gewerblich genutzte Flachen geschaf-
fen werden. Zu den geplanten Nutzungen gehért u. a. eine Einrichtung fir die Nah-
versorgung (z.B. Dorfladen). Dadurch wird ein Beitrag zur Gewéhrleistung der dauer-
haften Versorgung der Bevolkerung mit zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit geleistet. (LEP 1.2.5 (2), 2.2.5 (G)).

Erneuerbare Energien

Die Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien entsprechen den Festlegun-
gen des LEP-Ziels 6.2.1 und des Regionalplanziels (RP 18) B V 7.1, wonach erneu-
erbare Energien dezentral in allen TeilrAumen verstarkt zu erschlieRen und zu nutzen
sind.

Gesundheit

Zu den geplanten Nutzungen gehéren u. a. eine Apotheke und eine Arztpraxis, sowie
eine Tagespflege und ein Pflegestitzpunkt. Dadurch wird ein Beitrag zur Gewabhrleis-
tung einer bedarfsgerechten medizinischen und pharmazeutischen Versorgung ge-
leistet. (LEP 8.2 (2))

Regionalplan (RP) Sudostoberbayern (Region 18)

Der erste Regionalplan der Region Sudostoberbayern (Region 18) ist 1988 in Kraft
getreten. In der 2. und 3. Fortschreibung wurde er véllig Uberarbeitet. Diese Fort-
schreibungen sind seit 01.07.2002 rechtskraftig. Er wurde zuletzt geandert durch die
14. Fortschreibung, in Kraft getreten am 30.05.2020 (die 15. Fortschreibung wurde
beschlossen).

Der Regionalplan stellt in Karte 1 — Raumstruktur die Gemeinde Tuntenhausen als
»Allgemeinen landlichen Raum® dar (Nachrichtliche Wiedergabe - Quelle: Landesent-
wicklungsprogramm Bayern, Verordnung vom 22.08.2013, geé&ndert durch Verord-
nung vom 21.02.2018) und den Ort Tuntenhausen unter ,Ziele des Regionalplans®
als Grundzentrum dar (auch unter Il Zentrale Orte, Pkt.1).

Beriicksichtigung der Regionalplanung im Bebauungsplan:

Innenentwicklung / Flachensparen / Freiraum

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte des Ortsteils Ostermiinchen. Es handelt
sich zwar um eine unbebaute Flache, die jedoch von Siedlungsflachen nahezu um-
schlossen wird und zudem bereits tber eine dul3ere Erschlielung verfiigt, weshalb
ihre Entwicklung im Kontext der Innenentwicklung erfolgt. Eine Zersiedlung der Land-
schaft und eine ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung finden nicht statt, da
es sich um einen Luckenschluss handelt, mit dem die Ortsmitte des Ortsteils Oster-
munchen in ihrer Funktion gestarkt wird. Das Vorhaben sieht zudem die schonende
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3.2

Einbindung der baulichen Anlagen in die Landschaft und die Freihaltung und Qualifi-
zierung von Flachen als Griunflachen vor. Mit der geplanten baulichen Dichte soll die
Flache effizient ausgenutzt werden. Der ruhende motorisierte Verkehr wird am Quar-
tiersrand, bzw. in einer Tiefgarage gebiindelt, sodass bei der inneren ErschlieRung
des Gebiets Flachen gespart werden. Das Plangebiet liegt im Hauptsiedlungsbereich
und in der Nahe eines Haltepunkts des schienengebundenen offentlichen Personen-
verkehrs. BI: G1,G2;A1:G21,G22,G23,BIl:23.1,23.2;B1:Z22)

Es handelt sich nicht um eine ,gewachsene Siedlungsstruktur mit ihren Einzelhtfen
und verstreut liegenden schitzenswerten Weilern® (B 1l: Z 3.4), die ,vor weiterer Sied-
lungstatigkeit bewahrt werden® (B Il: Z 3.4) muss, da ggf. vorhandene Bestandteile
einer gewachsenen Siedlungsstruktur bereits Uberformt sind. Die vorhandene Sied-
lungsstruktur wird mit dem Vorhaben bewusst qualitativ hochwertig, mit modellhaftem
Charakter und im Sinne der anderen Ziele der Regionalplanung weiterentwickelt.
Durch diese sinnvolle, behutsame Erganzung der bestehenden Siedlungsstruktur
wird eine Identifikation der Bevélkerung mit ihrer Heimat gewahrleistet.

Seniorenwohnen / Betreutes Wohnen

Mit dem Vorhaben soll Wohnraum geschaffen werden. Unter anderem sollen barrie-
refreie Wohnungen flir Senioren bzw. betreutes Wohnen, bei denen die Pflege gdf.
zusatzlich gebucht werden kann. Zudem sind eine Tagespflege und ein Pflegestitz-
punkt geplant. Durch den Ausbau des Versorgungsangebots soll so ein Beitrag zur
Daseinsvorsorge geleistet werden, der die Altersstruktur beriicksichtigt. (u. a. A l: G
2.5)

Nahversorgung

Mit dem Vorhaben sollen in einem Teilbereich gewerblich genutzte Flachen geschaf-
fen werden. Zu den geplanten Nutzungen gehért u. a. eine Einrichtung zur Nahver-
sorgung. Dadurch wird ein Beitrag zur Gewahrleistung der dauerhaften Versorgung
der Bevolkerung mit zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ge-
leistet. (u. a. Al: G 2.5)

Flachennutzungsplan
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Abb. 11  Auszug rechtsgultiger Flachennutzungsplan 1983, ohne Maf3stab

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1983 stellt das Plangebiet als Griunflache
dar. Angrenzend werden Wohn- und Mischbauflachen dargestellt.
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Der Flachennutzungsplan befindet sich gerade im Prozess der Neuaufstellung.
3.3 Bebauungsplane und Satzungen

3.3.1  Rechtsverbindliche Bebauungsplane
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Abb. 12  Ubersicht der Geltungsbereiche angrenzender Bebauungsplane, ohne MafR3stab
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Im Umfeld des gegenstandlichen Bebauungsplans bestehen folgende rechtsverbind-
lichen Bebauungsplane:

- BP 004a
- BP 004a_001 (Erweiterung)
- BP 004a_002 (Anderung / Neuaufstellung)

Der Bebauungsplan BP 004a_002 (Anderung / Neuaufstellung) grenzt an den Gel-
tungsbereich des gegensténdlichen Bebauungsplans an und umfasst den dortigen
Wendehammer, sowie ein kurzes Verbindungsstuck (FI.-Nr. 1198/35) bis zum Plan-
gebiet, welches als ,6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Ful3-
und Radweg" festgesetzt ist.
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Abb. 13 Bebauungsplan Nr. 4a, ,Dahlienweg®, Ur-BP (Ausschnitt), ohne MaR3stab.
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Abb. 14 Bebauungsplan Nr. 4a, ,Dahlienweg* 1. Anderung (Ausschnitt), ohne MaRstab.
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Abb. 15 Bebauungsplan Nr. 4a, ,Dahlienweg*, 2. Anderung (Ausschnitt), ohne MaRstab.
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Abb. 16  Satzung zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 4, ,Niedergartenweg*, sowie aller Anderun-
gen des Bebauungsplans Nr. 4 (Ausschnitt), ohne MaRstab. Vom 08.07.2022
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3.3.2

3.3.3

3.4

3.5

Aufgehobene Bebauungsplane

Im Umfeld des gegenstandlichen Bebauungsplans wurden folgende Bebauungsplane
vor Kurzem aufgehoben:

BP 004 ,Niedergartenweg*

— Satzung zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Niedergartenweg® sowie aller
Anderungen des Bebauungsplans Nr. 4, in Kraft getreten am 08.07.2022.

Weitere Satzungen der Gemeinde Tuntenhausen

In der Gemeinde Tuntenhausen bestehen u. a. folgende weitere Satzungen:

- Satzung fur die Herstellung von Stellplatzen (Stellplatzsatzung) in der Ge-
meinde Tuntenhausen (2008)

- Verordnung uber die Reinhaltung und Sicherung der Gehwege im Winter
(2003)

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Es liegen folgende Gutachten vor bzw. sind in Bearbeitung:

- Baugrundgutachten AZ 21-11-15 vom 13.12.2021, mit Erganzung chemischer
Analyseergebnisse vom 10.01.2022, IB Ohin

- Verkehrsgutachten mit Mobilitatskonzept, 1.3 Entwurf, Stand: 25.05.2023, IB
Schlothauer und Wauer, Minchen

- Niederschlagswasserbeseitigungskonzept fur die Bebauung der Ortsmitte von
Ostermunchen, IB Kokai GmbH, mit Erlauterungsbericht vom 24.07.2023

- Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. M174375/02, Ml-
ler-BBM Industry Solutions GmbH, Planegg, vom 28.11.2023

- Immissionsschutzgutachten Geruch, 1B Mduller BBM, Planegg, Stand:
31.08.2023

Die Gutachten liegen als Anlage bei.

Bodenschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden im Plangebiet grundsatzlich nur FI&-
chen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile beansprucht. Es handelt
sich beim Plangebiet grof3tenteils um eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache
in der Ortsmitte von Ostermiinchen, die im aktuell rechtsgultigen Flachennutzungs-
plan als Griunflache dargestellt wird.

Dem Belang der innerértlichen Nachverdichtung wird in diesem Bereich Vorrang ein-
geraumt gegeniber der landwirtschaftlichen Nutzung.

Mit dem Ziel der baulichen Entwicklung der innerorts liegenden, unbebauten Flache
(Brachflache), wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a
BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt.

Um die Bodenversiegelungen entsprechend der besonderen Anforderungen des § 1a
Abs. 2 BauGB auf das notwendige Mal3 zu begrenzen, werden geplante Grinflachen
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und Baumpflanzungen durch Festsetzungen planungsrechtlich gesichert.

3.6 Maflnahme der Innenentwicklung

Die Aufstellung des Bebauungsplans erflllt die Voraussetzungen fir einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung. Es handelt sich um eine MaRhahme der Innenent-
wicklung, durch die die Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich vermieden
wird. Dadurch wird dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a
Abs. 2 BauGB) entsprochen.

Der Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren ge-

man § 13a Abs. 1 BauGB:

o Die festgesetzte Grundflache betragt mit rund 3.500 m2 deutlich weniger als
20.000 m2. (8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)

¢ Die Planung begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (8 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB)

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Ge-
bieten oder dafiir, dass Pflichten gemaR § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.
(8 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB)

Daher treten die Verfahrenserleichterungen nach § 13 Abs. 2 BauGB ein:

e Von der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB kann
abgesehen werden (8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

e Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung, dem Umweltbericht, der Hinweis-
pflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden (§ 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

¢ AusgleichsmaBnhahmen sind nicht erforderlich, da kein zusatzlicher Eingriff er-
folgt, bzw. Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zulassig gelten. (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

3.7 Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.t

1 Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fiir eine langere Auslegungsdauer bei der Beteili-
gung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewohnliche groRe Anzahl an
betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfénglichen Unterlagen und keine anderen komplexen
Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offentlichkeit sind
derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wabhl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen
kdnnten.
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4. Rahmenplan
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Abb. 17  Ausschnitt aus dem Rahmenplan Ostermiinchen Mitte, ohne Maf3stab, Stand 08.07.2021

Ausgangspunkt der Planung ist der Rahmenplan Osterminchen Mitte (PV) mit Mobi-
litatskonzept (Schlothauer & Wauer) aus dem Jahr 2021. Als informelles Planungs-
instrument dient der Rahmenplan dem Aufzeigen von Entwicklungspotenzialen bzw.
Perspektiven fir kanftige Nutzungen. Der Rahmenplan in der Fassung vom
08.07.2021 wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Tuntenhausen als Grundlage fur
die Verkehrswertermittlung, die Konzeptvergabe und den kiinftigen Bebauungsplan
beschlossen. Folgende Beschliisse wurden in der Sitzung am 08.07.2021 vom Ge-
meinderat im Einzelnen gefasst:

Verkehrsfliihrung Niedergartenweg - Beschluss: Der Niedergartenweg von der
Einfahrt Fritz-Schéaffer-Stral3e Nord bis Fritz-Schaffer-StralRe Sid-Ost soll als ver-
kehrsberuhigter Bereich (SpielstralRe/Shared Space o. &.) mit Einbahnregelung in
Nord-Sud-Richtung festgelegt werden. Dieser Bereich soll auch fiir Kurzzeitparker
nutzbar sein.

Reduzierung Stellplatzschliissel - Beschluss: Der Stellplatzschlissel von 1,9 je
Wohneinheit soll eingehalten werden. Davon sind je Wohneinheit 1,5 Tiefgaragen-
stellplatze vorgesehen. Der Entwurf des Mobilitdtskonzepts vom 23.06.2021 soll un-
ter Berticksichtigung der gréReren Tiefgarage durch den kinftigen Bauherrn umge-
setzt werden. Oberirdisch sind auch ausreichend Radstellplatze vorzusehen.

Nach Kenntnisnahme und Beratung beschloss der Gemeinderat: Der Rahmen-
plan Osterminchen Mitte in der Fassung vom 08.07.2021 wird als Grundlage fir die
Verkehrswertermittlung, die Konzeptvergabe und den kinftigen Bebauungsplan be-
schlossen.
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5. Stadtebauliches Konzept

Abb. 18 Visualisierung (Ausschnitt) des eingereichten stadtebaulichen Konzepts

Fur die Umsetzung des stadtebaulichen Ziels suchte die Gemeinde im Rahmen einer
Konzeptvergabe eine Investor:in, die die Aufgabenstellung in ein stadtebaulich, frei-
raumlich und architektonisch hochwertiges Konzept umsetzt und die Flache zum
Festpreis erwirbt und bebaut.

Fur die Teilnahme an der Konzeptvergabe Osterminchen Mitte gab es nur eine Be-
werbung. Der Gemeinderat und die Jury sind der Uberzeugung, dass mit der Bewer-
bung alle Ziele und Vorgaben erfillt sind und haben sich daher entschlossen, ins

Verfahren zu gehen.
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Abb. 19 Lageplan des eingereichten stadtebaulichen Konzepts; Stand Juli 2022

Der Gemeinderat beschliel3t daher mit der Quest Baukultur GmbH die Grundstlcks-
vergabe fortzufihren. Der vorgelegte Entwurf wurde als Grundlage fur die Bebauung
des Grundstiicks angenommen und ist auf der Grundlage des Protokolls der Sitzung
des Bewertungsgremiums am 27.07.2022 weiterentwickelt worden.

Das bei der anschliel3enden Erstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans an-
gepasste stadtebauliche Konzept wird folgendermaf3en beschrieben:
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Abb. 20 Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplans; Plan: HKS Architekten, Stand 19.06.23

KURZBESCHREIBUNG

Entwurfsidee Ein neuer Platz kniipft an die bestehende Platzfolge an, die durch die
zentralen Gebaude Kirche, Pfarrhaus, Wirtshaus und Schule gebildet wird. An den
Platz grenzen Dorfladen, Tagespflege, Apotheke und Paketstation. Die Grof3e der
neuen Gebaude orientiert sich an den Gebauden der Dorfmitte. Die Gebaudehohe
nimmt vom Zentrum zum Rand hin leicht ab und verstarkt so die durch das nattrliche
Gelande vorgegebene Akzentuierung der Dorfmitte. Das Gebaude mit dem Dorfladen
steht im Zentrum der Dorfverdichtung. Seine Sonderstellung spiegelt sich in der Ge-
baudehohe und dem fir wichtige dorfliche Geb&aude typischen Walmdach. Die vier
Wohngebaude in Teil B sind sehr kompakt mit grof3er Tiefe und damit energieeffizient
konzipiert.

Der pragende landschaftsplanerische Gedanke besteht darin, zwei Ebenen im Ge-
lande zu definieren und diese stadtebaulich deutlich erkennbar durch die Bebauun-
gen und Mauerelemente voneinander abzugrenzen. Im Stiden der oberen Ebene liegt
der Marktplatz, der gut besonnt und mit guter Aussicht nach Westen zwischen der
Dorfmitte und dem zentralen Anger der Wohnbebauung vermittelt. Uber eine im Ge-
lAndesprung integrierte Treppenanlage erreicht man vom Marktplatz aus fu3laufig die
Ebene mit der Wohnbebauung. Kennzeichnend fiir den Freiraum ist hier ein maan-
derartig angeordneter zentraler Grinanger, an dem Funktionen wie Spielen, Verwei-
len und Treffen sowie eine Gartenlaube perlschnurartig aufgereiht sind. Die Eingange
in die Wohngeb&ude sind als kleine Vorplatze gestaltet, die ein wichtiges Verbin-
dungsglied zum Freiraum darstellen.
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6.1

GebaudeerschlieBung/-grundrisse Die ErschlieBung der Geb&ude in Teilbereich A
erfolgt von Norden (Parkplatz) und Osten (Platz). Folgende Verteilung der Nutzungen
wird vorgeschlagen: UG: Tagespflege, Mobilitatsstation, Sozialbiro mit Gemein-
schaftsraum, EG Tagespflege, Apotheke, Dorfladen, 1. und 2. OG Praxis, Service
Wohnen fir Senioren. In Teilbereich B erfolgt die Erschliefung vom Hof und der Zu-
fahrt aus. Es gibt zentrale Erschlie3ungskerne fir jeweils 4 oder 5 Wohnungen.

Geschossigkeit/ Dachform Vorgeschlagen werden dreigeschossige Gebaude mit
Satteldachern und einer Dachneigung von 18° sowie Wandhdhen im obersten Ge-
schoss von ca. 2,20 m. Als Ausnahme hat das zentrale Gebaude in Teil A ein Walm-
dach mit ca. 22° - 26° Dachneigung. Von der unteren Ebene gesehen sind die Ge-
baude in Teilbereich A viergeschossig. Alle Dacher sind ohne Aufbauten geplant.

Stellplatze/ Nebenanlagen Jeder Teilbereich erhalt eine Tiefgarage, die Tiefgarage
von Teilbereich A ist ebenerdig zu erreichen, in Teilbereich B fiihrt eine Rampe unter
die Hauser des Teilbereichs B. Somit ist der zentrale Bereich der Wohnbebauung
nahezu autofrei. Die erforderlichen oberirdischen Parkplatze sind im Norden und im
Osten angeordnet und mit Wechselnutzung tagstber und abends/ Wochenende kon-
zipiert. In Teilbereich B liegen zwei oberirdische Fahrradiiberdachungen mit Fahrrad-
standern. Weitere Fahrradstellplatze sind in der Mobilitatsstation, in der Tiefgarage
von Teil B und vor den Eingangsbereichen Wohnen/ Gewerbe.

Mobilitatskonzept Es werden zwei E-Carsharing-Fahrzeuge angeschafft. Sie wer-
den ebenerdig an der Fritz-Schaffer-Strale gut sichtbar abgestellt. Auf Grund der
landlichen Lage bietet sich die Anschaffung von zwei E-Motorrollern an, um auch Ju-
gendliche ab 16 Jahren miteinzuschlieBen. Auerdem erfolgt die Anschaffung zwei
E-Lastenradern und drei Fahrradanhangern. Die E-Motorroller, die E-Lastenrader, so-
wie die Anhénger werden im Teilbereich A der Tiefgarage in der Mobilitatsstation un-
tergebracht.

Baukonstruktion/ Materialien Die Wohngebaude sind als Holzgebaude mit sichtbar
belassenen Holzbekleidungen der Fassaden konzipiert. Konstruktiven Holzschutz si-
chern Dachuberstande und die holzbaugerechte Ausbildung der Sockelzone. Solar-
aktive Elemente werden gestalterisch vertréaglich in die Dachflache integriert.

Nachhaltigkeit/ Energiekonzept Durch die hohe Kompaktheit der Baukdrper und die
hochwarmegedammten Gebaudehllen mit moderatem Offnungsanteil wird der Heiz-
warmebedarf der Gebaude minimiert. Fir die Bereitstellung der Energie fur die Ge-
baudebeheizung und die Warmwasserbereitung ist zum Zeitpunkt der ersten Ausle-
gung eine Zentrale Hackschnitzelheizung mit einer Solarthermie-Unterstiitzung ge-
plant.

Planinhalte

Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (Satzung) setzt sich zusammen aus Plan-
zeichnung und textlichen Festsetzungen, sowie dem Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan. Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfiihrungsvertrag ge-
schlossen, der jedoch nicht Bestandteil der Satzung ist.
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6.2

6.3

6.3.1

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt. Das Baugebiet wird in die zwei Teilbereiche A und B aufgeteilt
(schwarze Perlenschnur) und entsprechend der Baufenster in sechs Baugebiete ge-
gliedert. Folgende Nutzungen sind in den jeweiligen Teilbereichen geplant:

Teilbereich A: Wohnen, Einzelhandel, soziale Einrichtungen, Arztpraxen
Teilbereich B: Wohnen
Die Nutzungen werden im Durchfiihrungsvertrag abschliel3end festgesetzt.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflache

Es werden die folgenden, maximal zulassigen Grundflachen (,GR 1) je Baugebiet
festgesetzt.

Zulassige Grundflache in m2
Baugebiet (exkl. Terrassen) Summe nach Teilbereichen in m2
Al 545 880
A2 335
B.1 535
B.2 535 5140
B.3 535
B.4 535
Gesamt 3.020

Die geplanten Gebaudetiefen liegen bei ca. 15,50 m bis ca. 17,30 m. Dies ermoglicht
eine sehr wirtschaftliche Grundrissorganisation mit einer groen Anzahl von Wohnun-
gen bei gleichzeitig minimierter Versiegelung. Grof3e Kubaturen mit tiefen Gebaude
finden sich in der naheren Umgebung (alte Hofstelle, altes Schulhaus, etc.), dies ist
kennzeichnend fir Gebaude in der Ortsmitte.

Fur AuRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusatzliche Grund-
flache von 20% der zulassigen Grundflache festgesetzt (,GR 1 incl“). Die GR 1 incl.
liegt damit bei max. 3.624 m2.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO ge-
nannten Anlagen tberschritten werden, jedoch nur bis zu einer max. Gesamt-Grund-
flache (,GR 2“) von:

Teilbereich A: 1.910 m2
Teilbereich B: 4.660 m2

Die privaten Wegeflachen au3erhalb durch die durch die Tiefgarage versiegelte Fla-
che betragen im Teilbereich A ca. 850 mz2, im Teilbereich B ca. 440 m2.
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6.3.2

Incl. aller privaten Verkehrs-, Wege- und Platzflachen (aul3erhalb der Tiefgaragenfla-
chen), die nicht zur ,GRZ 2* gezahlt werden, betragt die Gesamtversiegelung im
Quartier damit:

Teilbereich A: 2.760 m2
Teilbereich B: 5.100 m2

Eingeschlossen sind damit neben den Hauptgeb&uden alle Nebenanlagen wie z.B.
Fahrradschuppen, Zufahrten, Tiefgaragen, oberirdische Stellplatze, Wege etc. sowie
der Dorfplatz in Teilbereich A.
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Abb. 21 Ermittlung der Gesamtversiegelung GRZ-2%) nach Teilbereich A und B; Darstellung Be-
zugsgréRe Umgriff, IST (Planung HKS) und Festsetzung (FS); Stand: November 2023

Hoéhenlage

Der Entwurf beriicksichtigt die Hanglage des Plangebiets. Der Teilbereich A liegt ho-
her als der Teilbereich B.

Um den gewlnschten Dorfplatz mit einer grof3en Aufenthaltsqualitit vorsehen zu kén-
nen, wird das Niveau des Teilbereichs A nahezu auf eine Ebene gelegt. Der H6hen-
sprung zum Teilbereich B wird Uber eine Stitzmauer aufgefangen. Im Bereich der
Stitzmauer ist eine Treppe vorgesehen, die die ful3laufige Durchwegung sicherstellt.

Das Gelande im Teilbereich B fallt weiterhin von Ost nach West. Durch die erforder-
liche groRflachige Tiefgarage sind wegen der notwendigen Uberdeckung der im Ge-
falle liegenden Tiefgaragendecke mit Erdreich erhdhte Anforderungen an die Hohen-
lage des Gelandes erforderlich. Die Hohenlagen der Geb&ude werden darauf abge-
stimmt.

Je Baugebiet werden untere Hohenbezugspunkte festgesetzt, die zur Schaffung einer
Flexibilitat in der Ausfihrung nach oben und unten um 0,2 m abweichen kénnen. Die
festgesetzten Wand- und Firsthéhen ,wandern“ mit nach oben oder unten. D.h. der
Hohenbezugspunkt ist variabel, die Hohen werden aber immer auch vom abgewiche-
nen Hohenpunkt berechnet.
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6.3.3

6.3.4

Der Erdgeschoss-Rohfulboden liegt max. 0,25 m tber dem festgesetzten Hohenbe-
zugspunkt. Die max. zulassigen Wand- und Firsthohen werden ab dem festgesetzten
Hoéhenbezugspunkt gemessen.

Die festgesetzten Hohenbezugspunkte in den Baugebieten A.1 und A.2 (496,0 m Q.
NN) entsprechen dem Hohenniveau des geplanten Platzes (ca. 496,0 m U. NN). Die
Hohenbezugspunkte in den Baugebieten B.1 - B.4 liegen mehrere Meter unterhalb
der Baugebiete des Teilbereiches A (zwischen 492,5 m 0. NN und 491,15 m . NN).

Die Gelandemodellierung kann dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Detail ent-
nommen werden, eine Festsetzung der Gelandehthenpunkte erfolgt im Bebauungs-
plan daher nicht.

Vollgeschosse

Als maximal zulédssige Zahl der Vollgeschosse werden durchgéngig drei Vollge-
schosse festgesetzt. Die Geschosse in den Baugebieten A.1 und A.2, welche unter-
halb des auf Hohe des geplanten Platzes liegenden Hohenbezugspunktes liegen,
werden nicht als Vollgeschosse gezahlt. Das Vorhaben sieht hier zwar Aufenthalts-
raume und eine Belichtung Uber die westliche Fassadenseite vor, die Anforderungen
zum Vollgeschoss liegen jedoch nicht vor.

Begrenzung der Wand- und Firsthohen

Je Baugebiet werden die folgenden max. zulassigen Wand- und Firsthohen festge-
setzt. Diese sind ab dem festgesetzten Hohenbezugspunkt zu bemessen (in Meter):

Baugebiet WH FH
A.l 9,5 12,3
A.2 10,3 13,8
B.1
B.2

8,9 11,7
B.3
B.4

Die geplante Hohenentwicklung entspricht den Anforderungen aus der dreigeschos-
sigen Bauweise. Die dstlich gelegene Bestandsbebauung weist eine dhnliche Héhen-
entwicklung auf, die Bebauung im Teilbereich A setzt diese daher fort. Die Bestands-
gebaude sind als pragend zu bezeichnend.
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Abb. 22 Blick auf 6stlich und stdéstlich gelegene Bestandsnachbargebaude; Wandhdhe Siidwest:
ca. 10,95 m bis ca. 11,20 m; Stand: 02/2022, Foto: Gemeinde

Die slidostlich gelegene Wohn-Bestandsbebauung weist eine geringere Wandhdhe
auf, jedoch ist im Bereich des alten Schulhauses bereits wieder eine héhere Wand-
hohe vorzufinden.

Abb. 23 altes Schulhaus; Wandhdhe Sidwest ca. 10,20 — 10.30 m, Wandhéhen Nordost ca. 8,9 m;
Foto PV, Stand 06/2020

Durch das von Ost nach West abfallende Gelande stufen sich die Gebaudehdhen des
neuen Quartiers ab. Insgesamt entspricht die Héhenentwicklung der Gebédude dem
Ziel der Gemeinde in der Ortsmitte ein Quartier mit einer héheren Dichte zu entwi-
ckeln.
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6.4 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise werden in allen sechs Baugebieten Einzelhduser festgesetzt. Es wer-
den die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen festgesetzt. Diese dur-
fen durch Vordacher und Terrassen um bis zu 1,5 m Uberschritten werden, wenn ein
Mindestabstand von 2,0 m zur Grundstiicksgrenze eingehalten wird. Die festgesetzte
Gesamtgrundflache ist dabei zu beachten.

6.4.1 Abstandsflachen

Durch das von West nach Ost ansteigende Gelande sowie die wirtschaftliche Anord-
nung der gemeinsamen Tiefgarage im Teilbereich B ergeben sich neue Gelandehd-
hen, die z.T. Uber Gelandeabtreppungen mit Stlitzmauern aneinander angepasst wer-
den mussen. Auch muss an den Randern des Plangebiets - abgesehen von erforder-
lichen Stitzmauern - an die Bestandshéhen angeschlossen werden.

Das Gelande wird dabei modelliert, die Bestandshéhen werden durch Abgrabungen
und Aufschittungen angepasst.
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Abb. 24  Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplans; Plan: HKS Architekten, Stand Nov.23

Die Tiefe der Abstandsflachen ergibt sich aus den Baugrenzen in Verbindung mit den
festgesetzten Wandhohen, soweit es sich um zwischen den festgesetzten Baurau-
men einzuhaltende Abstandsflachen handelt; im Ubrigen gelten die Regelungen des
Art. 6 BayBO.

Im Plangebiet ist eine Veranderung der Gelandehdhe zur Umsetzung des Vorhabens
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6.5

6.5.1

erforderlich. Da die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO immer vom naturlichen Ge-
lande aus zu bemessen sind, wére die Gelandeverdnderung aber bei der Berechnung
der Abstandsflachen maglicherweise nicht zu berticksichtigen — es kann zu Abstands-
flachentiefen kommen, die grof3er sind, als sie sich bei einer Berechnung von der
neuen Gelandeoberflache aus ergaben.

Um die geplante Bauausfiihrung zu ermdglichen wird deshalb in Anwendung von §
9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB die Abstandsflachentiefe fir das Planinnere unter Bezug auf
die Baugrenzen und die Wandhohen festgesetzt. Zu den nicht Gberplanten Nachbar-
grundstiicken hin kann aber die Abstandsflache ausgehend von der heute vorhande-
nen Gelandeoberflache in jedem Fall eingehalten werden. Deshalb verbleibt es bei
diesen Fassaden bei der Anwendung der gesetzlichen Vorgabe des Art. 6 BayBO.
Damit ist einem ausreichenden Schutz der nachbarlichen Belange, wie sie das Ab-
standsflachenrecht vorsieht, Rechnung getragen.

Kinftige Grundstiicksteilungen sind nur entlang der Perlschnur nach A.1.3 geplant.
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zulassigkeit von Tiefgaragen, Stellplatzen, Nebenanlagen

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der dafur festgesetzten Flachen zulassig. Tief-
garagen sind nur innerhalb der dafirr festgesetzten Flachen und innerhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulassig.

Fur die geplanten zwei Tiefgaragen, eine (unterirdische) Mobilitatsstation, sowie of-
fene Stellplatze werden entsprechende Baugrenzen festgesetzt.

Fir ein geplantes Gartenhaus im Teilbereich B wird eine Baugrenze fur Nebenge-
baude Nebenanlagen im Innenhof des Quartiers festgesetzt.

Der Bereich der geplanten Flache fur die Millentsorgung wird als ,Nebenanlage: Fla-
che fur Mdllentsorgung, temporar festgesetzt.

Der Bereich des Flurstlicks mit der Fl.-Nr. 1198/5, auf dem sich eine Trafostation be-
findet, wird als Flache fur die Versorgung (Trafo) festgesetzt.

Der Wettbewerbsbeitrag des Vorhabentragers enthalt folgende Beschreibung, die
auch in der weiteren Planung berticksichtigt wurde:

,Die oberirdischen Stellplatze sind zur Wechselnutzung vorgesehen. Tagsuber die-
nen sie der Nutzung der gewerblichen Besucher und Mitarbeiter der Apotheke und
des Dorfladens, sowie der Arztpraxen, der Tagespflege und des Pflegestitzpunktes.
AuRerhalb der Offnungszeiten kénnen die Stellplatze von Besuchern der Bewohner
oder auch Kirchen- bzw. Dorfplatzbesuchern genutzt werden. Somit wird der Leer-
stand von Stellplatzen vermieden und die benétigte Stellplatzanzahl reduziert. Die
vorgesehene Anzahl von Stellplatzen fir mobilitdtseingeschrankte Personen wird
hierbei beachtet und integriert. Aul3erdem sind im Bereich des grof3en Parkplatzes
neben der Apotheke zwei 6ffentliche Elektroladestationen geplant.

Die Bewohnerstellplatze werden in den Tiefgaragen des Teilbereich A und B erstellt.
Hier wird je Wohnhaus ein Stellplatz fir eine mobilitatseingeschrénkte Person inte-
griert.”

Gemal den Anforderungen der Konzeptausschreibung wird unabhéngig vom Mobili-
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6.5.2

tatskonzept die geforderte Anzahl an Fahrradabstellméglichkeiten auf dem Bau-
grundstiick angeboten:

Die Fahrradabstellplatze sind grundsétzlich gut erreichbar und miissen — unabhéngig
vom Mobilitdtskonzept — folgende Ausstattungsmerkmale aufweisen:

- Fahrradstellplatze sind mindestens zu 60% ebenerdig vorzusehen.
- Es ist mindestens 1 Fahrradstellplatz je 24 m2 Wohnflache nachzuweisen.

- Es sind mind. 2 der nachzuweisenden Fahrradstellplatze mit einer Lange von
min. 2,50 m (fur Lastenfahrrader und Fahrrader mit Anhangern) je
Wohngebaude nachzuweisen.

Stellplatzschlissel

Fur die Sondernutzungen (Nahversorgung, Apotheke, soziale Nutzungen, etc.) ist die
aktuell gultige Stellplatzsatzung der Gemeinde vom 20.02.2008 anzuwenden.

Der Stellplatzschliissel fur die Wohnnutzungen wurde nach Vorlage des Uberarbeite-
ten Entwurfskonzepts mit Gemeinderatsbeschluss vom 10.11.2022 auf 1,5 Stellplatze
pro Wohneinheit reduziert (incl. Besucherstellplatze), damit erfolgt eine Abweichung
von der Stellplatzsatzung. Die Reduzierung des Stellplatzschlissels fiir die Wohnnut-
zung ist jedoch nur moglich mit Vorlage eines Mobilitdtskonzepts.

Der Stellplatzbedarf belauft sich bei ca. 63 Wohneinheiten sowie der geplanten Son-
dernutzungen auf (siehe auch Anlage Mobilitdtskonzept):

Teilbereich A: 34 Stellplatze
Teilbereich B: 95 Stellplatze

Das vom Vorhabentrager geplante Mobilitatskonzept beinhaltet It. Beschreibung Vor-
habentrager folgende Bausteine:

Carsharing

Es erfolgt eine Anschaffung von zwei elektrisch betriebenen Carsharing-Fahrzeugen.
Diese Fahrzeuge dienen zunachst nur den Bewohnern des Quartieres ,Ostermun-
chen Mitte“. Sollten diese Fahrzeuge nicht wirtschaftlich ausgelastet werden kénnen,
erhalten die umliegenden Nachbarn die Erlaubnis, die Fahrzeuge friihestens nach
zwei Jahren, gerechnet ab der Ubergabe der letzten Wohneinheit, mitzubenutzen.

Die Carsharing-Fahrzeuge werden ebenerdig auf der Parkplatzfliche vor Haus B2
angelegt, damit sie sich unmittelbar in der Nahe der Mobilitatsstation befinden und
zugleich zentral gelegen und gut sichtbar fiir alle Bewohner sind. Alle Stellplatze wer-
den gegen unbefugte Benutzung gesichert. Ladesaulen werden in das Lademanage-
mentsystem integriert. Die Fahrzeuge sind mittels einer digitalen App buch- und ab-
rechenbar.

E-Motorroller & Bikesharing

Auf Grund der landlichen Lage und der Entfernungen zu den umliegenden Ortschaf-
ten bietet sich die Anschaffung von zwei E-Motorrollern an, um auch die Bewohner
im Jugendalter (ab 16 Jahren) miteinzuschlieRen.

AuBerdem erfolgt die Anschaffung von zwei E-Lastenfahrradern und drei Fahrradan-
hangern.
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Die E-Motorroller, die E-Lastenréder, sowie die Anhanger werden im Teilbereich A
der Tiefgarage in der Mobilitatsstation untergebracht. Eine entsprechende Infrastruk-
tur des Abstellplatzes wird vorgesehen (Lademadglichkeit und Diebstahlschutz).

Pkw-Stellplatze

Die oberirdischen Stellplatze sind zur Wechselnutzung vorgesehen. Tagsiuber dienen
sie der Nutzung der gewerblichen Besucher und Mitarbeiter der Apotheke und des
Dorfladens, sowie der Arztpraxen, der Tagespflege und des Pflegestiitzpunktes. Au-
Rerhalb der Offnungszeiten konnen die Stellplatze von Besuchern der Bewohner oder
auch Kirchen- bzw. Dorfplatzbesuchern genutzt werden. Somit wird der Leerstand
von Stellplatzen vermieden und die bendtigte Stellplatzanzahl reduziert. Die vorgese-
hene Anzahl von Stellplatzen fur mobilitdtseingeschrénkte Personen wird hierbei be-
achtet und integriert. AuRBerdem sind im Bereich des grof3en Parkplatzes neben der
Apotheke zwei 6ffentliche Elektroladestationen geplant.

Die Bewohnerstellplatze werden in den Tiefgaragen des Teilbereich A und B erstellt.
Hier wird je Wohnhaus ein Stellplatz fur eine mobilitatseingeschrankte Person inte-
griert.

E-Mobilitat PKW

Jeder Tiefgaragenstellplatz wird mit einer Elektroinfrastruktur mittels Verkabelung fir
die E-Mobilitat vorgeristet. Zudem wird der Elektrotechnikraum entsprechend groR3
dimensioniert, sodass ein intelligentes Lademanagementsystem eingebaut werden
kann. Die noch zu bildende Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) wird bei Nut-
zungsaufnahme in einem WEG-Beschluss einen Vertrag mit einem E-Mobilitéats-
dienstleister abschlieRen, welcher sodann die Wallboxen und das entsprechende in-
telligente Lademanagementsystem installiert. Abgerechnet werden die jeweiligen
Wallboxen Uber einen sogenannten Zwischenzahler oder Uber eigenstandige Zahler.

Stellplatze Radverkehr

Gemal der Stellplatzsatzung, welche in der Rahmenplanung angenommen wurde,
wird die geforderte Anzahl an Fahrradabstellmdglichkeiten auf dem Baugrundstiick
angeboten. Es werden zwei oberirdische Fahrradscheunen errichtet in denen jeweils
die Fahrrader der Bewohner gesichert abgestellt werden kdnnen. Die Nutzung ist auf
die Bewohner beschrankt.

Weitere Fahrradstellplatze befinden sich unterhalb der jeweiligen Gebaude in der
Tiefgarage.

Oberirdisch im Teilbereich A werden weitere Fahrrad-Stellplatze, anhand von Fahr-
radbtigeln vor der Apotheke und dem Dorfladen geschaffen.

An den Hauseingangen im Teilbereich B werden fir Besucher sowie zum Liefern und
Laden weitere Abstellmdglichkeiten fir Fahrréader angeboten. Hierzu werden vier bis
sechs Fahrradbiigel je Hauseingang errichtet.

Service

Im Bereich des Dorfplatzes wird eine kooperative Paketbox installiert, die der Paket-
annahme fur alle Bewohner dient. Wenn der Hersteller der Paketbox dies technisch
ermoglicht, wird auch der Versand von Paketen angeboten. Die Box wird durch den
Vorhabentrager finanziert. Der Betrieb wird durch einen Dienstleister gesichert.

In der Mobilitatsstation wird es zudem eine Fahrrad-Reparaturwerkstatt fir die Be-
wohner geben, mit diebstahlgesichertem Werkzeug und Ersatzteilen, sowie einer
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6.6

6.7

Montagehalterung und Reinigungsmaglichkeit. AuRerdem werden Ladeschréanke und
Schliel3facher vorgesehen.

Betrieb und Sicherung

Die nachhaltigen Mobilitatsformen sollen durch Werbung geférdert werden. In der
Marketingphase werden die Vorziige bewusst beworben. Entsprechende Informatio-
nen z.B. zum Mobilitdtsangebot werden hierzu aufbereitet.

Der Bautrager wird einen geeigneten Partner fur die Konzeptionierung und den Be-
trieb des Carsharings und der E-Motorroller suchen.

Bauliche Gestaltung

Als zulassige Dachform wird mit einer Ausnahme das symmetrische Satteldach fest-
gesetzt. Es wird je Baugebiet eine Hauptfirstrichtung festgesetzt. Dachaufbauten,
Dacheinschnitte sowie Quergiebel werden als unzulassig festgesetzt.

Fur das Baugebiet A.2 werden das Walmdach, bei Bedarf auch mit gekapptem First
als zulassige Dachformen festgesetzt. Der gekappte First ermdglicht die Anordnung
eines Glasoberlichts, das fir die Belichtung des darunter liegenden Treppenhauses
vorgesehen wird. Eine Glasdeckung wird zu diesem Zweck und in diesem Bereich
zugelassen.

Bei Sattel- und Walmdéachern betragt die Dachneigung 18° bis 27°. Dies entspricht
den ortstiblichen Dachneigungen. Der Dachiberstand bei Satteldachern betragt
trauf- und giebelseitig mind. 0,6 m.

Die Dachflachen sind mit Blechdeckung im Farbton grau oder mit Ziegeldeckung im
Farbton braun-rot, rot oder anthrazit auszufiihren. Dachaufbauten, Dacheinschnitte
sowie Quergiebel sind unzulassig.

Fur Nebenanlagen (z.B. Fahrradiiberdachungen) sind nur Flachdéacher oder flach
geneigte Pultdacher bis Neigung 7° zulassig. Flachdacher sind mit extensiver
Dachbegriinung auszufuhren. Pultdacher kénnen auch als Blechdacher im Farbton
grau ausgefuhrt werden.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Geb&uden nur auf dem
Dach zulassig. Auf geneigten D&chern sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur
Dachhaut zuldssig. Die Modulteile sind in rechteckigen, nicht abgestuften Flachen
anzuordnen. Aufgestdnderte Anlagen oder Anlagen an Fassaden oder
Balkonbriistungen sind damit nicht zugelassen.

Gelande, Stitzmauern

Die Schemaschnitte im VEP zeigen die entsprechend geplante Hohenentwicklung.
Dargestellt sind:

- Hohenlage Geb&ude mit OK EG FFB (= unterer Hohenbezugspunkt)

- Gelandehdhen neu

- Gelandeverlauf Bestand

Mit dem Vorhaben werden Verédnderungen des Gelandes und die Errichtung von
Stutzmauern beabsichtigt. Die Verdnderungen des Geléndes sind fur Mal3hahmen
der Innenentwicklung in diesem Bereich stadtebaulich erforderlich. In der ndheren
Umgebung bestehen ortsbildpragende Terrassierungen des Gelandes.
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6.8

6.8.1

Im Plangebiet werden die Abgrabungen und Aufschittungen mit den neuen Gelan-
dehthen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan festgesetzt.

Entsprechend darf die H6he der im Teilbereich A ausschlie3lich hier zulassigen Stitz-
mauer (dunkelrote Perlenschnur) das Hohenniveau des geplanten Platzes erreichen.
Die maximal zulassige HOohe kann durch eine Aufkantung der Stiitzmauer um bis zu
0,25 m Uberschritten werden. Dies ist konstruktiv erforderlich, um einen Abschluss fir
den Bodenbelag sowie eine Befestigungsmaoglichkeit fir das Gelander zu schaffen.

Im Teilbereich B werden Stitzmauern im Gelande hingegen generell bis zu einer
Hohe von max. 1,5 m zugelassen.

Zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes werden Festsetzungen zur Gestaltung/
Materialitat der Stiitzmauern getroffen.

Zur Einbettung des Vorhabens in die Umgebung wird festgesetzt, das Gelande an
den Réandern des Plangebiets an die Bestandshéhen des Gelandes anzugleichen.
Abweichend davon kénnen - wo erforderlich - in Teilbereichen Stitzmauern nach
A.12.4 errichtet werden.

Verkehr und ErschlieRung

AuRere und innere ErschlieBung, Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt von aul3en tber die bestehen-
den o6ffentlichen Stral3en Fritz-Schaffer-Stral3e (St 2080) und Niedergartenweg sowie
den Dahlienweg, dessen Wendehammer Uber einen kurzen Ful3- und Radweg an das
Plangebiet angebunden ist (Ful3- und Radverkehr, ggf. Feuerwehr).

In Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Rosenheim wurde die Lage der Anbin-
dung des Teilbereichs B an die Fritz-Schaffer-Stral3e sowie die Anordnung der offe-
nen Stellplatze ndrdlich des Gebaudes A.1 festgelegt. Mal3gabe war, dass nur eine
zusétzliche Zufahrt von der Fritz-Schéffer-Stral3e zugelassen werden konnte, um wei-
terhin die Verkehrssicherheit auf der Staatsstral3e zu gewahrleisten. Zudem mussten
die Sichtdreiecke von der neuen Zufahrtsstral3e im Teilbereich B eingehalten werden.
Diese sind in der vorliegenden Planung mit einer Schenkellange von 70 m berlck-
sichtigt.

AuBerdem kann in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Rosenheim die derzeit
noch geltende Anbauverbotszone an der Fritz-Schaffer-Straf3e von 20 m auf 6 m re-
duziert werden, so dass die Bebauung ndher an die Fritz-Schaffer-Stral3e heranri-
cken kann. Ein Abstand von 20 m ist flir eine innerértliche Flache an dieser Stelle
nach Einschatzung der Behorde nicht erforderlich, zumal auch bereits Bestandsbau-
ten naher heranriicken.

Im Bereich der bestehenden Querungshilfe sind Umbaumal3nahmen geplant, die vom
Staatlichen Bauamt geplant und durchgefiihrt werden. Die neue Lage der Querungs-
hilfe ist in der Planzeichnung dargestellt.

Aufgrund ihrer geplanten Funktion werden verschiedene Arten von Verkehrsflachen
im Bebauungsplan festgesetzt:

- Offentliche Verkehrsflache
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6.8.2

6.8.3

Funktion: Bestehende Fritz-Schaffer-Stralle St 2080 (ggf. arrondiert), ge-
planter Geh- und Radweg

- Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhig-
ter Bereich

Funktion: Verkehrsberuhigte ErschlieBung der Tiefgarage im Teilbereich
A Uber Zufahrt Teilbereich B, sowie Einbahnstrafe bestehender Nieder-
gartenweg; der Niedergartenweg wird zusammen mit dem verkehrsberu-
higten Bereich im Teilbereich A zusammen erstellt; der Belag des Nieder-
gartenwegs unterscheidet sich nicht vom Belag des Dorfplatzes und soll
damit der Idee des ,Shared Space® weiterhin Rechnung tragen.

- Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter
Bereich.

Funktion 1: Verkehrsberuhigte innere ErschlieRung.

Funktion 2: Verkehrsberuhigter Platz. Der Platz Gbernimmt die Funktion
eines neuen Dorfplatzes, an dem sich alle Einwohner:innen Ostermun-
chens treffen kbnnen. Durch die verkehrsberuhigte Ausfihrung sowie die
Baumgruppe erhdlt er eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Anordnung von Stellplatzen

Die erforderlichen Stellplatze werden tberwiegend in zwei separaten Tiefgaragen in
den Teilbereichen A und B nachgewiesen, die Uber die verkehrsberuhigte offentliche
ErschlielBungsflache an die Fritz-Schaffer-Stral3e angebunden werden.

Folgende Flachen werden fir offene Stellplatze festgesetzt:

- Entlang der Fritz-Schéffer-Stral3e als Langsparker - aufgrund eines einzuhal-
tenden Sichtdreiecks teilweise mit groRerem Abstand zur Stral3e.

- Im Bereich des geplanten Platzes am Niedergartenweg.

- Im nordlichen Bereich des Plangebiets (oberhalb einer Tiefgarage) als einhiif-
tige Parktasche.

Weitere Stellplatze oder oberirdische Garagen sind nicht vorgesehen, so dass die
innere ErschlieBung des Plangebiets weitestgehend von motorisiertem Verkehr frei-
gehalten wird.

Offentliche/ private Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Verkehrsflachen sowohl auRerhalb
als auch innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
festgesetzt.

Die Flachen aulRerhalb des Bereichs des Geltungsbereichs des Vorhaben- und Er-
schlieRungsplans, auf denen Verkehrsflachen festgesetzt werden, bleiben in 6ffentli-
chem Eigentum bzw. gehen wieder in das Eigentum der Gemeinde Tuntenhausen
uber.

Die Flachen innerhalb des Bereichs des Geltungsbereichs des Vorhaben- und Er-
schlieRungsplans, auf denen Verkehrsflachen festgesetzt werden, gehen zunéchst in
privates Eigentum tber und werden bei der Erstellung des Quartiers vom Vorhaben-
trager mit errichtet (FulRweg an Fritz-Schéaffer-Strale sowie Niedergartenweg). Nach
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6.8.4

6.9

6.9.1

Fertigstellung der Baumalinahme Ful3weg und des Niedergartenweg gehen diese in
Gemeindeeigentum Uber.

Um den Aufenthalt und die Durchquerung fir die Offentlichkeit zu erméglichen, wer-
den entsprechende Flachen im Bebauungsplan durch ein Geh- und (Rad-)Fahrrecht
zugunsten der Gemeinde Tuntenhausen gesichert.

Erforderliche Anpassungen im Bereich der &uf3eren Erschlie3ung

In den Bereichen der Fritz-Schéaffer-StralRe (St 2080) und des Niedergartenwegs geht
der Geltungsbereich des Bebauungsplans tber den Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans hinaus. In diesen Bereichen sind u. a. folgende Anpassun-
gen der ErschlieBung und ggf. der Flurstlicksgrenzen erforderlich:

o Geplanter Fuf3- und Radweg und Querungshilfe in bzw. an der Fritz-Schaf-
fer-Stral3e (St 2080) bei teilweise vorhandenem, schmalem Gehweg.

(Umbau Teilstlick Staatsstral3e ab Ende 2023)

o Neugestaltung des Niedergartenwegs im Rahmen der geplanten Platzge-
staltung, ggf. Arrondierung des Grenzverlaufs (Flurstiick und Fahrbahn bis-
her nicht deckungsgleich).

Brandschutz

Anleiterbarkeit und Erschlie3ung

Fir Nutzungseinheiten nach Art. 31 Abs. 1 BayBO, die nicht zu ebener Erde liegen,
muss der erste Rettungsweg Uber eine notwendige Treppe fuihren. Der zweite Ret-
tungsweg kann eine weitere notwendige Treppe oder eine mit Rettungsgeraten der
Feuerwehr erreichbare Stelle der Nutzungseinheit sein. Bei Sonderbauten ist der
zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr nur zulassig, wenn keine
Bedenken wegen der Personenrettung bestehen.

Bristungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m liber Gelande, sind mit dem gegen-
standlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplan - welcher Bestandteil des Bebauungs-
plans ist - nicht gegeben.

Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz wird in der Satzung hinge-
wiesen.

Die Personenrettung kann tber Steckleitern erfolgen, da die Bristungshéhen von den
geplanten Anleiterstellen 8 m nicht Uberschreiten. Die Personenrettung mit Hubret-
tungsfahrzeugen ist daher nicht erforderlich.
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6.9.2

6.10

Flachen fur die Feuerwehr
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Abb. 25 Planzeichnung mit Zufahrt und Bewegungsflache fur die Feuerwehr, Stand: Nov.2023

Die ruckwartigen Gebaudeteile weisen in einem kleinen Teilbereich Abstande von
mehr als 50 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen auf. Daher ist aus Sicht des Brand-
schutzes eine Bewegungsflache (7 x 12 m) auf dem Grundstick erforderlich. Diese
wird angeordnet zwischen den Gebauden Al, A2 und B1. Die Zufahrt zu der Bewe-
gungsflache werden nach Brandschutzkonzept geplant. Feuerwehrzufahrten missen
mind. 3 m breit sein. Sofern sie geradlinig sind, kann wieder riickwarts abgeruckt wer-
den, wenn auf3erhalb des Grundstlicks eine Wendemdglichkeit besteht. Im Hauptzu-
fahrtsbereich von der St 2080/Fritz-Schaffer-Straf3e wird zur Bewegungsflache vor-
warts eingefahren und rickwarts ausgefahren.

Die Bewegungsflache (7 x 12 m) und die geradlinige Zufahrt (mind. 3 m breit) liegen
zum Teil im Teilbereich A und zum Teil im Teilbereich B. Sie liegen innerhalb der
Flachen, die im Bebauungsplan als ,Private Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung: verkehrsberuhigter Bereich® und als ,Mit Geh- und Fahrrecht zugunsten
der Gemeinde zu belastende Flachen® festgesetzt sind.

Zu den Flachen fur die Feuerwehr wird auf Folgendes hingewiesen:
- Bayerische Bauordnung (BayBO), Art. 5
- Flachen fur die Feuerwehr (DIN 14090 - Richtlinie Bayern aus Feb 2007)

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Was-
serleitung und Schmutzwasserkanal) Leitungsfiihrung und Dimensionierung (unter
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6.11

6.11.1

6.11.2

6.11.3

Berticksichtigung der Loschwasserversorgung) sind in nachfolgenden Ingenieurpla-
nungen dem gultigen Regelwerk entsprechend zu planen und vor Fertigstellung si-
cher zu stellen.

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die Offentliche
Wasserversorgungsanlage des WBV Ostermiinchen und Umgebung und an die
offentliche Abwasserbeseitigungsanlage der Gemeinde  Tuntenhausen
angeschlossen werden.

Oberflachenwasserbeseitigung

Uberflutungen durch wild abflieBendes Wasser infolge von Starkregen

Unter Bericksichtigung der ortlichen Gegebenheiten (kaum externes Niederschlags-
wasser, geplante Umgestaltung/Modellierung des Gelandes) sieht die Gemeinde hier
keinen Regelungsbedarf. Zudem soll die barrierefreie Erschlie3ung der Geb&ude
(z.B. ebenerdige Zugangsmaoglichkeit der Erdgeschosse ohne Stufen) sichergestellt
werden. Auf eine Festsetzung zusatzlich zu der Festsetzung der maximalen Héhen-
lage des Fertigfu3bodens wird daher verzichtet. In der Detailplanung der Freianlagen
wird darauf geachtet, dass keine Tiefpunkte am Gebaude (insb. an Hauseingangen)
entstehen.

Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers

In den Festsetzungen wird unter A.13.1 festgesetzt, dass zur Versickerung des an-
fallenden Niederschlagswassers unterirdische Rigolen vorzusehen sind. Die Hin-
weise unter 20.3 zum Niederschlagswasser sind zu beachten. Die Niederschlagswas-
serentwasserung wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Niederschlagswasserbeseitigungskonzept

Fur das Projekt liegt das Niederschlagswasserbeseitigungskonzept fir die Bebauung
der Ortsmitte von Ostermiinchen der IB Kokai GmbH, Weilheim, mit Erlauterungsbe-
richt vom 24.07.2023 vor (berichtigte Fassung).

Lt. Gutachten ist von folgenden Rahmenbedingungen auszugehen:

,Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser gilt der Grundsatz, dass das Regen-
wasser nach Moglichkeit vor Ort versickert oder zuriickgehalten werden soll, sofern
dies aufgrund der Untergrundverhaltnisse moglich ist und ein ausreichender Grund-
wasserflurabstand gegeben ist. Eine Versickerung mit Passage des Oberbodens ist
vorzuziehen (bspw. gegeniber einer Versickerung uUber Sickerschachte). Eine fla-
chenhafte Versickerung ist gegentber einer zentralen Versickerung vorzuziehen.

Aufgrund der guten Versickerungsfahigkeit des Bodens ist eine Versickerung uber
drei Rigolen geplant. Die Rigolen verteilen sich auf die drei Teileinzugsgebiete Al, B
und C1 und befinden sich aufgrund der vorhandenen Topografie auf der westlichen
Seite des Planungsgebietes.

Die Bemessung der Rickhalteeinrichtungen erfolgt nach DWA-A 138 fur T = 30 a.
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Fur die qualitative Belastung und Behandlung ist das Merkblatt DWA-M 153 maf3ge-
bend.“

Einzugsgebiete - M 1 : 500

Abb. 26  Niederschlagswasserbeseitigungskonzept mit Darstellung Lage Rigolen sowie Einzugsbe-
reiche; Plan: IB Kokai, Planzeichnung Entwurf vom 24.07.2023

Eine Abweichung in der Lage der einzelnen Rigolen ist aufgrund der Tiefgarage und
der Bodenschichtung, sowie den vorhandenen Gelandegegebenheiten It. Gutachten
nur geringfugig maoglich.

Folgende MaRRnahmen sind It. Gutachten IB Kokai bei der Umsetzung vorgesehen:

o Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers der Teileinzugsge-
biete A%, B und C erfolgt Uber Rigolen mit einer Bemessung fur eine Wieder-
kehrzeit T=30a

¢ Um den Stoffeintrag in die Rigolen zu reduzieren, sind Absetzschachte vor-
gesehen

Fur das anfallende Niederschlagswasser der befahrenen Verkehrsflachen ist
eine Vorreinigung mittels Filteranlagen, Substratfilter oder durch eine Versi-
ckerung uUber bewachsenen Oberboden erforderlich.
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6.12

6.12.1

6.12.2

6.13

6.13.1

Fiur das Einleiten von gesammeltem Niederschlagswassers in das Grundwasser ist
It. Gutachten eine Erlaubnis nach der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
NWFreiV erforderlich, wenn an eine Versickerungsanlage mehr als 1.000 m2 befes-
tigte Flache angeschlossen ist. Da dieser Wert im vorliegenden Fall deutlich tGber-
schritten wird, ist die Beantragung einer wasserrechtlichen Erlaubnis erforderlich.

Die einzelnen Entwasserungsanlagen werden nach den einschlagigen technischen
Regelwerken (v. a. Merkblatter DWA-A 153 und DWA-A 138) dimensioniert.

Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasser-
versorger anzuzeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicher
zu stellen, dass keine Ruckwirkungen auf das offentliche Wasserversorgungsnetz
entstehen.

Energie, Telekommunikation, Abfallbeseitigung

Energieversorgung, Telekommunikation

Der Anschluss an die leitungsgebundene Telekommunikationsinfrastruktur und das
Stromnetz wird im Zuge der Hochbauplanung vom Fachplaner Elektro sichergestellt.

Es ist geplant die Warmeversorgung tber ein Nahwéarmenetz sicher zu stellen. Zu-
sétzlich sind PV-Anlagen auf den Dachern geplant, die die Stromversorgung unter-
stutzen.

Detailliertere Planungen erfolgen auf Ebene der Hochbauplanung. Weitere Festset-
zungen sind derzeit nicht erforderlich.

Abfallbeseitigung

Die Abfuhr von Restmlill und Wertstoffen fiir die Teilbereiche A und B erfolgt zweiwo-
chentlich. Im Bereich der Einfahrt zu Teilbereich B ist eine Flache fir die zentrale
Miillentsorgung festgesetzt. Die Flache wird von riickwarts in die Einfahrt fahrenden
Miillfahrzeugen erreicht. Zur Beladung ist ein Halt auf- oder an der festgesetzten Fla-
che vorgesehen. Ein Halten von Millifahrzeugen zur Beladung auf der StaatsstralRe
ist nicht vorgesehen.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Grinordnung

Innerhalb des Bereich des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
werden versehiedeneprivate-Grinflachen aufgrund ihrer besonderen Funktion meh-
rere Flachen unter Griinordnung als ,Flache fir...“ mit ihrer jeweiligen Funktion fest-
gesetzt und sind damit Teil des Baulands festgesetzt:

- Spielplatz (3x): Diese Flachen liegen an privaten, verkehrsberuhigten Ver-
kehrsflachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auch der Offentlichkeit
zur Verfugung stehen

- [1] Wiese: Diese Flache liegt im Bereich eines freizuhaltenden Sichtdreiecks,
das in einer Hohe von 0,8 m bis 2,5 m von standigen Sichthindernissen, par-
kenden Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten ist.
Daher soll die Flache als Wiese gestaltet werden
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6.13.3

- [2] Garten fur Tagespflegeeinrichtung
- [3] Gemeinschaftsgarten fiir die Bewohner des Quartiers sowie des Ortes

- [4] Begrunung (z.B. Blumenwiese, Blumenbeet) auf Dorfplatz unter Baum-
pflanzung

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begrinen und zu bepflanzen so-
wie gartnerisch zu gestalten (Verbot von Stein- oder Schotterflachen zur Gartenge-
staltung).

o Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Artenliste, um den ¢kologi-
schen Wert der Pflanzungen sicherzustellen. Es werden Mindestpflanzqualitaten
festgesetzt fur Straucher, Klettergeholze, Alleebdume (Strallenb&ume) und sons-
tige Baume. V.a. bei Strallenbdumen hat eine fachgerechte begleitende Entwick-
lungspflege, die dem erforderlichen Strafdenraumprofil im Einzelfall Rechnung
tragt, zu erfolgen.

o Pflanzgebote, erganzt durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall, die ein zukunftig min-
destens gleich bleibendes Griinvolumen sicherstellen, tragen dem Gebot zur Ein-
griffsminimierung Rechnung und sind daher im Grundsatz gerechtfertigt.

e Zusatzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fiir Kleinséauger,
z.B. Igel, die Durchlassigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt.

o Der Gefahrdung von Vogeln durch groRe Glasflachen ist Beachtung zu schenken.

e Die Festsetzungen bericksichtigen — insbesondere durch eine geringe Grundfla-
che (GR), Begrenzung der Bodenversiegelung und Festsetzungen zur Grinord-
nung — Minimierungspotenziale fir die zu erwartenden Eingriffe. Erhebliche Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhig-
keit des Naturhaushalts in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeich-
neten Bestandteilen sind nicht zu erwarten. Durch die Festsetzungen zur Grin-
ordnung ist insgesamt sogar eine Verbesserung der 6kologischen Wertigkeit zu
erwarten (s. B. Umweltbericht).

Natur- und Artenschutz, Einfriedungen

Einfriedungen sind grundsatzlich sockelfrei mit einem Bodenabstand von 15 cm
auszufihren. Es sind dabei nur nicht geschlossene Einfriedungen aus Naturholz oder
Metall zuldssig, um die Durchlassigkeit fir Kleinsaugetiere zu gewahrleisten.

Geschlossene Einfriedungen aus Kunststoff, Mauer-, Bretter- oder Plattenwerk,
Gabionen sowie Einfriedungen aus Kunststein, Kunststoffstaben, Stacheldraht oder
Rohrmatten sind unzulassig. Diese dirfen auch hinter den Einfriedungen nicht
aufgestellt werden.

Davon abweichend sind Einfriedungen in Mauerwerk oder Sichtbeton im Bereich der
Zugange zu den Wohngebauden zulassig.

Eingriff und Ausgleich

Durch den Bebauungsplan wird weder die Zulassigkeit eines Vorhabens begrindet,
das einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt, noch
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6.14

6.14.1

bestehen Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Der Bebauungsplan kann im beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Absatz 4 aufgestellt werden. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

In der Satzung sind Hinweise zum Artenschutz, zum Vogelschlag und zum Schutz
von Insekten und Flederméausen enthalten.

Zum Thema Vogelschlag: Es sind keine groR3flachigen Verglasungen geplant, son-
dern uberwiegend Lochfassaden. Es sind keine Ubereck-Verglasungen geplant, le-
diglich im Bereich des Dorfladens und der Apotheke sind erdgeschossige Schaufens-
ter geplant. Die Gefahr von Vogelschlag wird daher als vernachlassigbar angesehen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Moglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen tber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3Bhahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukuinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des COz-AusstolRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MalRnahmen zur Anpassung an den Kli- Bertuicksichtigung
mawandel
Hitzebelastung Baumpflanzungen, dadurch Verringerung der Aufhei-

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- 2uUng von Gebauden und versiegelten Flachen durch

ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, Verschattung und Erhéhung der Verdunstung und
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,  Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der versiegelten Fla-
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an che und der damit verbundenen kleinklimatischen Er-

Hitze angepasste Fahrbahnbelage) warmung durch Errichtung von Tiefgaragen
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Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und 6ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchléssiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung
des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet

Energieeinsparung/ Nutzung
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

regenerativer

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs, Ressourcen schonende Innenent-
wicklung durch Uberplanung einer innerértlichen Fla-
che, dadurch Verhinderung einer Flacheninan-
spruchnahme im Auf3enbereich mit dem Erfordernis
neuer ErschlieBungsmalnahmen, Festsetzung
glnstiger Dachformen, dadurch Verbesserung der
Voraussetzungen fur die Nutzung von Solarenergie,
Nachverdichtung im Nahbereich einer Bushaltestelle
und Ausbau des bestehenden Fuf3- und Radwege-
netzes, dadurch Mdéglichkeit zur Nutzung von Alter-
nativen zum COz-emittierenden Individualverkehr

Vermeidung von CO2z Emissionen durch MIV
und Forderung der CO:z Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
COz neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch Pflanzung von
Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung von
Gebéauden, dadurch bessere Nutzung natirlicher
Warme, Zulassen von Laden, die der Versorgung
des Gebietes dienen, dadurch Vermeidung von Indi-
vidualverkehr mit CO2-Emissionen

Immissionsschutz Geruch
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Abbildung 14. Gewichtete KenngréRen (f = 0,4) fur die Zusatzbelastung durch Geruch (in %
der Jahresstunden) durch die landwirtschaftlichen Betriebe im Umgriff um den Geltungs-
bereich im rechtlich zuléssigen Bestand in der Schicht 0 - 3 m — Detail.

Abb. 27

Auszug Gutachten Muller-BBM, 31.08.23. (hier: Untersuchungshéhe 0 bis 3m)

Der Entwurf des Immissionsschutzgutachtens Geruch, IB Miller BBM, Planegg,
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wurde nach der Beteiligung zum 1. Entwurf fertiggestellt. Zur 6ffentlichen Auslegung
der Planunterlagen lag dieses noch nicht vor. Erste Vorabzlige des Gutachtens wur-
den der UIB durch die Gemeinde wahrend der offentlichen Auslegung zur Verfiigung
gestellt.

Laut Abbildungen des Immissionsschutzgutachtens Geruch, 1B Muller BBM, Planegg
vom 31.08.23 wird im nordlichen Bereich bei den Geb&uden Al und A2 mit 11-13%
eine Uberschreitung des Grenzwertes fiir MI/WA (10%) prognostiziert.

Folgende Grenzwerte sind nach TA Luft 2021 (Technische Anleitung zur Reinhaltung
der Luft — TA Luft) grundsatzlich einzuhalten:

Baugebiete | Grenzwerte nach TA Luft

nach

BauNVO

WA 10%

MiI 10%
Anmerkung: Das Gutachten ging aufgrund der geplanten Mischnutzung im &stlichen Teilbe-
reich von einem MI aus. Geplant ist jedoch die Festsetzung eines WA. Da die Grenzwerte
von WA und MI gleich sind, wére bei Bedarf nur eine redaktionelle Anderung des Gutachtens
erforderlich.

MD 15%

Die nach der TA Luft maRRgeblichen Geruchswahrnehmungshéaufigkeiten tiberschrei-
ten mit Werten einer Haufigkeit der Geruchsstunden/Jahr von bis zu 13 % am Immis-
sionsort die Grenzwerte der TA-Luft fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Im vorlie-
genden Einzelfall sind die Immissionswerte zumutbar, da das Plangebiet in einer dorf-
lich gepragten Umgebung liegt. So sind in der unmittelbaren Umgebung des Plange-
biets Gebaudestrukturen vorhanden, die die ehemalige landwirtschaftliche Nutzung
noch deutlich erkennen lassen (die Viehhaltung dort wurde aufgegeben). Anschlie-
Bend an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil sind aktive landwirtschaftliche Be-
triebe im AuRenbereich — Aussiedlerhodfe - vorhanden. Im Nordosten des Plangebie-
tes schlie3t sich — jenseits der Fritz-Schaffer-StralRe — der landwirtschaftliche ge-
nutzte AuRenbereich an. Gerade die Bereiche des Plangebietes, in denen sich Ge-
ruchsstundenhaufigkeiten von bis zu 13% ergeben, haben eine unmittelbare Blickbe-
ziehung zu diesen Bereichen und damit eine besondere doérfliche Pragung. Wegen
der Situationsgebundenheit der landwirtschaftlichen Betriebe in der Nahe zu bereits
bestehender Wohnbebauung in deren naherer Umgebung und der Lage des Plange-
biets, das wegen vorhandener aktiver und ehemaliger Hofstellen sowie in Nahe zum
Ortsteil bestehender landwirtschaftlicher Nutzung ohnehin dorflich gepragt ist, ist die
Uberschreitung der Jahresgeruchsstundenhaufigkeit um 3% in einzelnen Teilberei-
chen des Plangebietes ortstiblich angemessen und zumutbar.

Der fir ein auch noch zum Wohnen zugelassenes MD zulassige Wert von bis zu 15
% (Ubergangsbereich von MD zu WA) wird jedenfalls nicht (iberschritten. Kompensa-
tionsmalRnahmen (z.B. nicht 6ffenbare Fenster am Immissionsort mit Liftungsanlage,
deren Zuluft aus Bereichen mit einem zumutbaren Immissionswert angesaugt wird
oder Grundrissorientierung) werden daher als nicht erforderlich angesehen.

Die Gemeinde folgt daher der Einschatzung des Gutachters, dass keine Anhalts-
punkte dafur bestehen, dass innerhalb des Geltungsbereichs unzumutbare Bel&sti-
gungen durch Geruchsimmissionen hervorgerufen werden. Es ist dartber hinaus
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6.16

6.16.1

nicht zu erwarten, dass die landwirtschaftlichen Betriebe durch das geplante Vorha-
ben in unzulassiger Weise in ihren Entwicklungsmdglichkeiten eingeschrankt werden.

Immissionsschutz Larm

Es liegt die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. M174375/02,
Muiller-BBM Industry Solutions GmbH, Planegg, vom 28.11.2023 vor.

Die Festsetzungsvorschlage beruhen auf dem Entwurfsstand vom 09.06.2023. Ge-
maR Larmgutachten bedirfen wesentliche Anderungen der Planung einer erneuten
schalltechnischen Prifung sowie ggf. einer Anpassung der Festsetzungsvorschlage.

Larmschutzwand

Aufgrund der geplanten ErschlieBung kann eine Larmschutzwand (=aktiver Schall-
schutz) entlang der Staatsstral3e nicht durchgéngig realisiert werden. Es wirden da-
her punktuell Bereiche verbleiben, die nicht durch die Larmschutzwand geschutzt
werden kénnen. Fir diese Bereiche sind dann andere geeignete Schallschutzmal3-
nahmen vorzusehen.

Fir die Nachbarschaft hatte eine Larmschutzwand ggf. weitergehende Auswirkungen
als in Kapitel 5.2 des Berichts dargestellt, da Schallreflexionen an der Wandflache
nicht auszuschlielen sind — zur Kompensation ware straf3enseitig voraussichtlich
eine schallabsorbierende Ausfiihrung erforderlich.

Die Anforderungen an Sichtdreiecke aul3er Acht gelassen, kann die Gesamtlange ei-
ner aus rein schalltechnischer Sicht mdglichen Larmschutzwand mit ca. 150 m abge-
schéatzt werden. Aus schalltechnischer Sicht sollte die Larmschutzwand eine Mindest-
héhe von 3 m aufweisen, zur Abschirmung der oberen Stockwerke sollte die Wand
allerdings deutlich héher ausgefihrt werden, was aus stadtebaulicher Sicht i.d.R. al-
lerdings nicht moglich ist.

Fir die Durchschnittskosten von Larmschutzwdnden wird nach einer Statistik vom
Bundesverkehrsministerium zwischen den Jahren 2013 und 2019 eine Preispanne
von 375 bis 612 €/m?(brutto) angegeben. Legt man exemplarisch eine Larmschutz-
wand von 150,0 m Lange und 3,0 m HOhe zu einem Preis von 500 €/m? zugrunde
ergibt sich eine Summe von 225.000,00 €. Fir eine schallabsorbierende Ausfiihrung
zur Minderung der Auswirkungen in der Nachbarschaft konnen weitere Zusatzkosten
anfallen. Aus Sicht der Gemeinde stehen die Kosten im Vergleich zum Nutzen nicht
im Verhaltnis.

AuRRerdem mdochte die Gemeinde mit diesem Projekt den Anforderungen aus 81 Abs.
6 Nr. 4 und 5 BauGB entsprechen und die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und den Umbau des vorhandenen Ortsteil Ostermiinchen sowie die Er-
haltung und Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs foérdern. Das Projekt
ist eine Malinahme der Innenentwicklung und beriicksichtigt mit den geplanten Nut-
zungen diese Aspekte.
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6.16.2

6.16.3

Aufgrund der Nahe zum Baudenkmal Kirche St. Laurentius haben dartber hinaus die
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege eine hohe Prioritat. Die Sicht-
beziehung zur Kirche soll in jedem Fall von der offentlichen Verkehrsflache und den
gegenuberliegenden Bestandsbauten erhalten bleiben. Die Kirche stellt eine Markie-
rung im Bebauungsgeflige dar und muss weiterhin sichtbar sein (geschichtliche,
kunstlerische, stadtebauliche Bedeutung).

AulRRerdem kommt der Gestaltung des Ortsbildes gerade an dieser innerortlichen
Stelle eine hohe Bedeutung zu. Eine aktive SchallschutzmalRhahme — z.B. Schall-
schutzwand - steht diesem Belang entgegen, da sie nicht die hohen gestalterischen
Ziele, die die Gemeinde mit der bisherigen Planung (Rahmenplan, Konzeptvergabe,
vorhabenbezogener Bebauungsplan) verfolgt.

Uberschreitungen von Orientierungswerten der DIN 18005 aus Verkehrslarmeinwir-
kungen kénnen im Rahmen der stadtebaulichen Planung grundsatzlich abgewogen
werden. Als ein gewichtiges Indiz fur das Vorliegen gesunder Wohnverhaltnisse auch
bei Uberschreitungen der Orientierungswerte konnen die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) angesehen werden. Diese liegen fir
allgemeine Wohngebiete mit 59/49 dB(A) tags/nachts 4 dB(A) Uber den Orientie-
rungswerten der DIN 18005.

Es werden daher wie im Gutachten empfohlen nur diejenigen Bereiche definiert, an
denen passive SchallschutzmaRnahmen zu prifen und vorzunehmen sind, da die
Grenzwerte nach 16. BImSchV Uberschritten werden. Die Orientierungswerte der DIN
18005 werden nicht herangezogen, da diese keine Grenzwerte darstellen, sondern
lediglich den Komfort einzelner Bereiche erhdhen. Die Grenzwerte nach 16. BImSchV
werden als zumutbar und dem Schutzniveau des Plangebietes als angemessen er-
achtet. Bei Einhaltung der Werte nach § 2 der 16. BImSchV sind zumutbare Wohn-
verhaltnisse gegeben, Beeintrachtigungen der Gesundheit kdnnen bei diesen Werten
ausgeschlossen werden.

DIN 4109

Die DIN 4109 regelt die Schalldammung der AuRenbauteile und muss als Regelwerk
bei der Bauausfuhrung von Bauherr und Architekt:in grundsétzlich beachtet werden,
um die Aufenthaltsqualitat tagsiber in den Raumlichkeiten sicher zu stellen (siehe
hierzu auch Darstellung der Larmpegelbereiche im Gutachten, Pkt. 6.2.4).

Festsetzungen und Hinweise

Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. M174375/02, Miiller-
BBM Industry Solutions GmbH, Planegg, vom 28.11.2023 enthalt Festsetzungsvor-
schlage zur Ubernahme von SchallschutzmaRnahmen in den Bebauungsplan. Diese
sind z.T. Ubernommen worden.
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Bayerische

vemessungsverwaitung - Beurteilungspegel Verkehrslarm (héchste Pegel tiber alle Etagen) - Prognose-Planfall 2035

Abb. 28 Auszug Anhang S. 3 Gutachten: Beurteilungspegel Nacht

Nach einem Vergleich mit den prognostizierten Beurteilungspegeln (Anhang S. 3 im
Gutachten) werden die betroffenen Fassaden definiert und eine Kennzeichnung der
Fassadenbereiche vorgenommen, an denen der Beurteilungspegel L verkehr, Nacht > 49
dB(A) liegt (also ab 50 dB(A)). Das Planzeichen ,gelb® wird linear entlang der Bau-
grenze angeordnet und bertcksichtigt die Angaben aus dem Gutachten.

Die textlichen Festsetzungen als Bestandteil der Satzung lauten wie folgt:

[1] Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufent-
haltsraumen sind technische Vorkehrungen nach der jeweils bauordnungsrechtlich
eingefihrten Fassung der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau“ zum Schutz vor
Verkehrs- und Anlagengeréauschen zu treffen. Dies gilt auch fur die Nutzungsénde-
rung einzelner Aufenthaltsraume.

[2] Die Nutzung innerhalb der Bebauungen in den Baurdaumen A2, B3 und B4 ist nur
zulassig, sofern die abschirmende Wirkung der Bebauung in den Bauraumen Al, B1
und B2, wie sie der Berechnung im Gutachten von Muller BBM vom 28.11.2023 zu-
grunde liegt, vollstandig vorhanden ist.

[3] In den Bauraumen Al, B1 und B2 ist an den Fassaden, die zu den in der Plan-
zeichnung mit entsprechendem Planzeichen gekennzeichneten Bereichen hin orien-
tiert sind (larmbelastete Gebaudeseite), die Anordnung von Fenstern schutzbedurfti-
ger Aufenthaltsrdume von Wohnungen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) nach
DIN4109 nur unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

- die schutzbedurftigen Aufenthaltsraume verfigen Uber ein weiteres Fenster an
einer nicht larmbelasteten Gebaudeseite bzw. an einem nicht larmbelasteten Teil
der Gebaudeseite (Beurteilungspegel < 59/49 dB(A) Tag/Nacht), Gber das sie be-
luftet werden kénnen
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6.16.4

oder

- bei lGftungstechnisch notwendigen Fenstern an der larmbelasteten Gebaudeseite
kann durch Schallschutzkonstruktionen (z. B. Loggien mit Auf3enverglasung,
Prallscheiben) bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbedurftige Vorrdume (z.B. Lau-
bengang, vorgehangte oder mehrschalige Fassade, Schallschutzloggia, Puffer-
rdume) nachgewiesen werden, dass vor den notwendigen Fenstern dieser Auf-
enthaltsraume ein Verkehrslarm-Beurteilungspegel von 59/49 dB(A) Tag/Nacht
nicht Uberschritten wird. Schallschutzmalinahmen im vorgenannten Sinne sind
auch Schallschutzfenster in Kombination mit schalld@mmenden Luftungseinrich-
tungen und solche SchallschutzmalRnahmen, die im teilgetffneten Zustand des
Fensters einen mittleren Innenpegel (LA,m) nach DIN 4190 von nicht mehr als 30
dB(A) nachts innerhalb des Aufenthaltsraumes sicherstellen (Kastenfenster, Kalt-
loggien, Schiebeladen 0.A.).

[4] Alle weiteren schutzbedurftigen Aufenthaltsraume nach der DIN 4109, die nicht
dem Wohnen dienen (Biiro-, Arbeits- und Sozialraume 0.A.), sind an den larmbelas-
teten Gebaudeseiten mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen oder anderen
technisch geeigneten MaRnahmen zur Bellftung auszustatten, sofern diese Raume
nicht Gber ein Fenster mit Beurteilungspegeln < 64 dB(A) tags beluftetet werden kon-
nen.

[5] Die Anordnung von AuBenwohn- und schiitzenswerten Freibereichen (Balkonen,
Loggien, Terrassen, Dachterrassen 0.A.) ist nur in den Bereichen zuléssig, in denen
ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 64 dB(A) am Tag (Berechnungshdhe
zwei Meter Uber Oberkante Boden in der Mitte des jeweiligen AuRenwohnbereichs)
nicht Uberschritten wird. AuRenwohn- und schitzenswerte Freibereiche sind auch
dann zulassig, falls durch Schallschutzkonstruktionen (z.B. Wande, Walle, Verglasun-
gen, Gebaudeeigenabschirmung usw.) sichergestellt ist, dass der Beurteilungspegel
von 64 dB(A) am Tag nicht Uberschritten wird.

[6] Die Tiefgaragenrampen sind in die Gebaude zu integrieren oder einzuhausen. Die
Einhausung der Rampen hat ein Schallddmmmal von R'W,R = 25 dB aufzuweisen.
Bei der Errichtung von Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind larmarme Entwasse-
rungsrinnen sowie Garagentore zu verwenden, die dem Stand der Larmminderungs-
technik entsprechen.

[7] Die Einhausungen der Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind an den Innenwénden
und den Decken dem Stand der Technik entsprechend schallabsorbierend zu verklei-
den.

Hinweise zum Anlagenldrm im Plangebiet

An den Gebauden im Plangebiet konnen die Anforderungen der TA Larm laut Gut-
achten an der deutlichen Mehrzahl der Fassaden eingehalten werden. Im Nahbereich
ergeben sich vereinzelt Uberschreitungen (an Gebaude Al nachts bei der nachtlichen
Stellplatznutzung und an Gebaude B2 durch die Tiefgarage und Stellplatze im Teil-
bereich B). Auf die festgestellten Uberschreitungen kann im Rahmen der weiteren
Ausfuhrungsplanung reagiert werden.

AulRerhalb des Plangebiets sind unter Berlcksichtigung der zugrunde gelegten
Schallschutzmafinahmen und Randbedingungen (vgl. Kapitel 7 des Gutachtens) hin-
sichtlich der Beurteilungspegel keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der
TA Larm zu erwarten. Durch néchtliche Parkvorgdnge im Zusammenhang mit der
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6.16.5

Apotheke resultieren am nachstgelegenen Gebaude Fritz-Schaffer- Strake 12 Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur kurzzeitige Gerauschspitzen.
Die Uberschreitung betragt beim Ereignis Kofferraumschlagen maximal 5 dB.

Die Gemeinde folgt der Einschatzung des Schallgutachtens, wonach Festsetzungen
von Schallschutzmaflinahmen zum Anlagenlarm fur nicht erforderlich erachtet wer-
den. Im Zuge der Ausfiihrungsplanung sind ggf. weitere MalRnahmen zu ergreifen.

Folgende in die Untersuchung des Schallgutachtens eingeflossenen Randbedingun-
gen und SchallschutzmaBnahmen zum Umgang mit dem Anlagenlarm werden im
Schallgutachten genannt und sind bei der weiteren Planung bzw. im spateren Betrieb
des Vorhabens zu beriicksichtigen:

Oberflachen

- schalltechnisch unaufféallige Ausfihrung der durch Kfz befahrbaren Oberflachen, d.
h. KStrO = 0 dB (Asphalt oder ahnlich glatte Belage)

Zeitraum Anlieferverkehr

- kein Anlieferverkehr fur den Dorfladen wahrend der Nachtzeit zwischen 22:00 und
06:00 Uhr

- keine Anlieferungen fur den Dorfladen mit Kihl-Lkw oder anderer relevanter Gerau-
schentwicklung bei der Verladung im Zeitraum zwischen 06:00 und 07:00 Uhr sowie
20:00 und 22:00 Uhr

Nutzungszeitraum Freischankflache

- keine Nutzung der Freischankflache (Freisitz Café) wahrend der Nachtzeit zwischen
22:00 und 06:00 Uhr

Schallimmissionen haustechnische Anlagen

- schallabsorbierende Auskleidung der Innenwénde und der Decke der Tiefgaragen-
rampe (Absorptionsgrad a = 0,7 bei 500 Hz)

- Haustechnische Anlagen dirfen keine relevanten Schallimmissionen verursachen
und dem Stand der Technik entsprechend weder ton- noch informationshaltig sein.

AulRenlarm AulRenwohnbereiche

Der Schutz von AuBenwohnbereichen in der Bauleitplanung ist bisher gesetzlich nicht
geregelt. Die fur innenliegende Wohnbereiche geltenden Immissionsrichtwerte kon-
nen nicht auf AuBenwohnbereiche Ubertragen werden, da sich die Nutzung ebenso
wie die Larmerwartung beider Bereiche maf3geblich unterscheidet. Fir AuRenwohn-
bereiche ist grundsatzlich von einer deutlich hdheren Larmerwartung auszugehen als
fur innenliegende Wohnbereiche, wenngleich auch in Aul3enwohnbereichen Kommu-
nikations- und Erholungsmdglichkeiten gewéhrleistet sein missen. Bis zu einem Stor-
pegel von 62 dB(A) kann grundsatzlich von einer befriedigenden und ausreichenden
Kommunikationsmoglichkeit ausgegangen werden. Darliber hinaus gilt der Grund-
satz, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dann noch
gewahrt sind, wenn der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete noch eingehalten ist,
da auch Mischgebiete allgemein dem Wohnen dienen und die hierauf zugeschnitte-
nen Immissionsrichtwerte nach der gesetzgeberischen Wertung somit gewahrleisten,
dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewabhrt sind. Gilt dies aber
bereits fur innenliegende Wohnbereiche, kdnnen die Anforderungen an gesunde
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6.17

6.18

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fir AulRenwohnbereiche nicht unter dem Schutzan-
spruch eines Mischgebiets fur innenliegende Bereiche liegen.

Die Immissionswerte an den AufRenwohnbereichen mit weit Uberwiegend max. 62
dB(A) tags liegen unter dem Immissionsgrenzwert Tag fur Kern-, Dorf-, Mischgebiete
und Urbane Gebiete von 64 dB(A) gem. § 2 der 16. BImSchV. An diesen Grenzwerten
orientiert sich die gegenstandliche Planung fur die Zumutbarkeit der Larmimmissio-
nen in AuRenwohnbereichen auch fir das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet. Die
AulRenwohnbereiche wurden soweit moglich von der Fritz-Schaffer-Stral3e abge-
wandt geplant. An den Immissionsorten der AuRenwohnbereiche werden die Grenz-
werte von 64 dB(A) allenfalls punktuell erreicht und bewegen sich weit unter der
Grenze zum gesundheitsgefahrdeten Bereich. Auch eine hinreichend befriedigende
und ausreichende Kommunikationsmaglichkeit ist gegeben.

Die vorhandenen AulRenwohnbereiche ermdglichen einen Aufenthalt, bei dem Unter-
haltungen mdglich sind. Soweit in kleinen Teilbereichen einzelner Auenwohnberei-
che Grenzwerte bis max. 64 dB(A) vorliegen, wird dadurch Kommunikation nicht aus-
geschlossen, sondern allenfalls in einem kleinen Bereich und allenfalls punktuell und
nicht dauerhaft geringfligig gestort. Da die Werte erheblich unter dem gesundheits-
gefahrdeten Bereich liegen und nicht fur die gesamten Aul3enwohnbereiche anzu-
nehmen sind, sind die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt. Damit
sind fur die AuRenwohnbereiche keine SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Dar-
Uber hinaus gibt es innerhalb des Plangebietes Freiflachen mit Erholungsfunktion an
der schallabgewandten Seite.

Die entsprechende Festsetzung ist unter 6.16.3 beschrieben.

Altlasten, Bodenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmaf3nahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Flachenbilanz

Nachfolgend sind zunéchst die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten
Flachen zusammengestellt:
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Abb. 29 Plandarstellung Flachenbilanz
Umgriff Bebauungsplan ca. 11.550 mz
Umgriff VEP 10.306 m?
Offentliche ErschlieBungsflachen ca. 1.949 m?
Private ErschlieBungsflachen aul3erhalb ca. 1.290 m?

der Tiefgaragenflache (Wege, Dorfplatz)

Flachen fur die Versorgung (Trafo) ca. 33 m?
Bauland ca. 8.278 m2
Sonderflachen Griinnutzung 1.180 mz
Private Verkehrsflache auf Tiefgarage 391 m2
GR 1 (A+B, Hauptbaukdrper) 3.020 m?
GR 1 (A+B, Hauptbaukdrper incl. 20% 3.624 m?
Terrassen, Balkone, etc.)
GR 2 (A+B) 6.570 m2
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7.1

7.1.1

Geschossflache:

Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

GF gesamt ca. 8.720 m2
GF / Teilbereich A ca. 3.148 m?
GF / Teilbereich B ca. 5.573 m?2

Verwirklichung der Planung

Bodenrechtliche Voraussetzungen

nachfolgende ingenieurtechnische Planungen, fur die der Bebauungsplan die boden-
rechtlichen Voraussetzungen schaffen

e ErschlieBung = Umlegung Sparten erforderlich
¢ Eigentum/ MaRnahmen zur Bodenordnung,

e Grunderwerb - Grundstuckserwerb Vorhabentrager von Gemeinde; Niedergar-
tenweg wird mit erworben, dann wieder an Gemeinde Ubertragen; Teile des Be-
bauungsplans sind nicht Teil des VEP's

e Umsetzungshorizont - siehe Fristen Durchfiihrungsvertrag

Denkmalschutz

Die vom Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege genannten Bodendenkmaéler
wurden nachrichtlich in der markierten Ausdehnung in den Bebauungsplan tibernom-
men, in der Begrindung aufgefthrt und in der Planzeichnung ihre Lage und Ausdeh-
nung gekennzeichnet.

Folgender Hinweis gemald Stellungnahme des Bayerischen Landesamts fur Denk-
malpflege vom 22.08.2023 ist Bestandteil der Satzung: ,Fir Bodeneingriffe jeglicher
Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisver-
fahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.”

Bodeneingriffe sind vorliegend nicht vermeidbar, da sich andernfalls eine Bebauung
im Umgriff des Bebauungsplanes nicht umsetzen lasst. Die Bebauung dieses zum
Siedlungsbereichs gehérenden Grundstiickes ist jedoch tUberhaupt und auch in der
vorgesehenen Weise landesplanerisch (vgl. StN der RvObb. — hLplBehérde — vom
17.07.2023) und stadtebaulich sinnvoll und erforderlich. Die Vermeidung von Boden-
eingriffen ist damit nicht moglich, die Belange des Denkmalschutzes kdnnen aber bei
Durchfiihrung eines Erlaubnisverfahrens — vgl. unten - auf andere Art und Weise be-
ricksichtigt werden.

Im Planumgriff des Bebauungsplans kénnten sich It. Stellungnahme und telefonischer
Auskunft von BLfD und Unterer Denkmalschutzbehdrde auf Grund der N&he zu einem
bereits kartierten Bodendenkmal weitere Bodendenkmaler befinden, die jedoch noch
nicht abschlieRend festgestellt wurden und zu denen bislang keine detaillierteren An-
gaben zur moglicherweise vorhandenen Archaologie (Lage, Ausdehnung, Art) ge-
macht werden kdnnen. Daher ist im Zuge der BaumalRnahme eine Untersuchung wie
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7.2

7.2.1

in der Stellungnahme gefordert notig.

Anmerkung zum Ablauf

Der Antrag auf denkmalrechtliche Erlaubnis kann entweder zeitgleich mit dem Bau-
antrag oder unabhangig vom Bauantrag auch bereits zum jetzigen Zeitpunkt von der
Gemeinde/vom Bautrdger gestellt werden. Dann kdnnte bereits jetzt — also zeitlich
weit vor der eigentlichen Baumaf3nahme — der Oberboden auf dem Grundstuick unter
Aufsicht eines sachverstandigen Archéologen abgeschoben und die darunterlie-
gende Erdschicht auf Verfarbungen etc. untersucht werden. Dies kdnnte ggf. den zeit-
lichen Ablauf insgesamt beschleunigen, falls eine archéologisch wertvolle Flache ge-
funden wird und diese dann weiter untersucht werden muss.

(Hinweis: Bei Bauvorhaben mit kleinem Umfang — z.B. Einfamilienhaus — oder einem
kommunalen Bauvorhaben kann der Grabungstechniker vom BLfD kostenfrei zur Ver-
fligung gestellt werden. Bei gréReren Bauvorhaben, die von einem privaten Investor
durchgefiihrt werden, muss ein separater Sachverstandiger/Grabungstechniker be-
auftragt werden.)

Nach Auskunft des Landratsamts werde bei einem Freistellungsverfahren durch die
Genehmigungsbehorde lediglich gepriift, ob es sich bei dem Bauvorhaben um einen
Sonderbau handelt. Wenn dies der Fall ist, wird das Baugenehmigungsverfahren er-
forderlich. Ohne Baugenehmigungsverfahren jedoch sei ein separater Antrag auf
denkmalrechtliche Erlaubnis einzureichen, da der Bauantrag im Freistellungsverfah-
ren nicht an die Untere Denkmalschutzbehorde weitergeleitet wird, ergo hier keine
Prifung stattfindet. Voraussichtlich wird ein Baugenehmigungsverfahren durchge-
fuhrt.

Fur den Oberbodenabtrag vorab ohne Baugenehmigung ist dariiber hinaus ein Ab-
grabungsantrag zu stellen, da die Flache > 500 m2 betragt.

Die Durchfiihrung des Oberbodenabtrags bereits zum jetzigen Zeitpunkt — zeitlich un-
abhangig von Satzungsbeschluss oder Bauantrag — ist evtl. sinnvoll, da denkmal-
schutzrechtlich erforderliche Mal3nahmen sich auf die Durchfuhrungsfristen auswir-
ken kdnnen. Diesbezlglich erfolgt eine Abstimmung zwischen Gemeinde, Vorhaben-
trager und BLfD / Unterer Denkmalschutzbehérde.

Hinweise flr die Ausfuhrungsplanung

Hinweise des Staatlichen Bauamts Rosenheim

Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet schliel3t den Bereich der Ortsdurchfahrt
der St 2080 von Abschnitt 480, Station 0,880 bis Abschnitt 500, Station 0,010 ein.

Erschlielung

e Die Neuanbindung der Erschlielungsstrafie bei Abschnitt 480, Station 0,100
der St 2080 muss noch vor Erstellung der Hochbauten planungsgemaf aus-
gebaut und auf eine Lange von mind. 5 m, gemessen vom befestigten Fahr-
bahnrand der o. g. StralR3e, mit bitumindsen oder gleichwertigen Belag verse-
hen werden (Art. 9 Abs. 1 BayStrwWG).

e Die Entwasserung der Einmundungsflache muss durch entwasserungstech-
nische Malinahmen so gestaltet werden, dass kein Oberflachenwasser der St
2080 zuflieRen kann (Art. 9 Abs. 1 BayStrwaG).
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7.2.2

e Soweit durch die entwésserungstechnischen MalRnahmen ein wasserrechtli-
cher Tatbestand geschaffen wird, ist hierzu von der Kommune die wasser-
rechtliche Genehmigung der unteren Wasserbehoérde einzuholen.

Die Anforderungen an die Neuanbindung und die Hinweise zur Entwasserung werden
in der Ausfuhrungsplanung berticksichtigt.

Stellungnahme Bayernwerk Netz GmbH, vom 10.07.2023

.[...] gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendun-
gen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht
beeintrachtigt werden. In dem von lhnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns
betriebene Versorgungseinrichtungen.

Kabel

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Be-
pflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit
eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher durfen aus Griinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse ge-
pflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns
geeignete Schutzmaflnahmen durchzuftihren.

Kabelplanung(en)

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel er-
forderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstrei-
fen, Begleitstreifen oder Grinstreifen ohne Baumbestand moglich.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayemwerk Netz GmbH oder
es sollen neue erstellt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes
sowie die Koordinierung mit dem Stra3enbautréager und anderer Versorgungstrager
ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Plan-
bereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH
schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlielBungs-
stral3en soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgiiltigen Trasse verlegt werden
konnen.

Fur Kabelhausanschlisse dirfen nur markttibliche und zugelassene Einfiihrungssys-
teme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Pri-
fungsnachweis der Einfihrung ist nach Aufforderung vorzulegen. Wir bitten Sie, den
Hinweis an die Bauherren in der Begrindung aufzunehmen.

Auskunfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kdnnen Sie online
Uber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:

https://www.bayemwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunft-
sportal.html

Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Verfahren und stehen Ihnen fur Rickfragen
jederzeit gerne zur Verfugung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu
beteiligen. [...]*
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7.2.3

Anmerkungen

Die genannten Hinweise werden in der Ausfuhrungsplanung bertcksichtigt.

Stellungnahme Telekom, vom 23.08.2023

»[...] Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzei-
gentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche
Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g.
Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Die Telekom pruft derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im
Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Ausbauentschei-
dung treffen. Vor diesem Hintergrund behalt sich die Telekom vor, bei Unwirtschaft-
lichkeit oder einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur
durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten.

- Entlang der Fritz-Schaffer-Straf3e befinden sich hochwertige Telekommunika-
tionslinien der Telekom, die durch die geplanten Baumaflnahmen maoglicher-
weise berthrt werden (siehe Bestandsplan in der Anlage - dieser dient nur der
Information und verliert nach 14 Tagen seine Gultigkeit). Wir bitten Sie, alle
Beteiligten darauf hinzuweisen, bei der Planung und Bauausfihrung darauf
zu achten, dass diese Linien nicht verandert werden missen bzw. beschéadigt
werden.

- Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine un-
terirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom nur bei Aus-
nutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschlie3ung madglich ist. Wir bean-
tragen daher Folgendes sicherzustellen:

e dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlie-
Bungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der
kunftigen StraRen und Wege mdoglich ist,

e dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordi-
nierung der Tiefbaumalnahmen fir StraRenbau und Leitungsbau durch
den ErschlieBungstrager erfolgt.

e Wir bitten dem Vorhabentrager aufzuerlegen, dass dieser fir das Vorhaben
einen Bauablaufzeiten plan aufstellt und mit uns unter Beriicksichtigung der
Belange der Telekom abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung, Kabelbe-
stellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von Tiefbauleistungen usw. recht-
zeitig eingeleitet werden kdnnen. Fir unsere Baumal3nahme wird eine Vor-
laufzeit von 6 Monaten bendétigt.

e Inallen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

- Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur StralRen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten.
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Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Un-
terhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert
werden. [...]"
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Anlage Stellungnahme: Kabellageplan Telekom

Anmerkungen

Die Hinweise zur Errichtung von eigenen TK-Linien im Baugebiet sowie zum Ausgang
dieser Prifung und der damit zusammenhangenden Ausbauentscheidung werden
zur Kenntnis genommen und in der weiteren Ausfiihrungsplanung bericksichtigt und
dem Vorhabentrager zur weiteren Beachtung mitgeteilt. Die sonstigen Hinweise zu
Bestandsleitungen sowie zur weiteren Versorgung des Plangebiets werden zur
Kenntnis genommen und in der weiteren Ausfihrungsplanung bericksichtigt.

Es erfolgt im Zuge der Ausfihrungsplanung eine Abstimmung zwischen dem Versor-
gungstrager Telekom und dem Vorhabentréager.

8. Anlagen

1) Anl 01 — Vermessung IB Herbert Wallner, Heufeld, vom 28.06.2021 mit Ergan-
zung vom 23.03.2023

Anl 02 — Geotechnisches Baugrundgutachten AZ 21-11-15 des Biros fur Bau-
grunderkundung, Dipl.- Geol. F. Ohin-GmbH, Rohrdorf, vom 13.12.2021 mit Er-
ganzungen vom 10.01.2022

2)

3) Anl 03 — Niederschlagswasserbeseitigungskonzept fur die Bebauung der Orts-
mitte von Osterminchen, IB Kokai GmbH, mit Erlauterungsbericht vom

24.07.2023
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4) Anl 04 — Verkehrsgutachten mit Mobilitatskonzept, 1.3 Entwurf, Stand:
25.05.2023, 1B Schlothauer und Wauer, Miinchen

5) Anl 04a — Mobilitdtskonzept und Stellplatznachweis Vorhabentrager; Stand:
20.06.2023

6) Anl 05 - Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr.
M174375/02, Muller-BBM Industry Solutions GmbH, Planegg, vom 28.11.2023

7) Anl 06 — Immissionsschutzgutachten Geruch, IB Miller BBM, Planegg, Stand:
31.08.2023

Gemeinde TUNTENNAUSEN, TN ceriieiiee ittt e e e e e eens

Erster Burgermeister Georg Weig|
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