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1 ANLASS, ERFORDERLICHKEIT, VERFAHREN

Der Marktgemeinderat hat am 11.02.2020 beschlossen, den Bebauungsplan ,Kumpfmuihle® fir
den Teilbereich der FIL.Nr. 1517, Gemarkung Guttenburg zu &andern. Planungsziel der
Bebauungsplananderung ist die Nachverdichtung zur Schaffung von zusétzlichem Wohnraum
auf dem Grundstuck Fl. 1517, Gemarkung Guttenburg.

Im Rahmen der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 22 ,Kumpfmahle® wurde
fur das gegenstandliche Grundstiick ausschlie3lich der Bestand festgeschrieben, ohne die
Mdglichkeit einer sinnvollen Grundstiicksausnutzung. Durch die geplante Nachverdichtung soll
eine Grundstiicksteilung und Errichtung eines zweiten Einzelhauses ermdglicht werden.

Die Einbeziehung weiterer Grundstlcke in den Geltungsbereich der Anderung ist stadtebaulich
nicht erforderlich. Die Anderung soll der Anpassung des Anderungsgrundsttickes an die Dichte
und Ausnutzbarkeit des restlichen Geltungsbereiches dienen.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemal3 § 13 a BauGB geandert. Die Voraussetzungen
dafir sind gegeben:

Voraussetzung / Ausschlusskriterium erfullt (ja/nein)

Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung ja
(Bebauungsplan der Innenentwicklung)

Erlauterung:

Auf einem bereits bebauten Grundstiick angrenzend an einen (geplanten) gréReren
Siedlungszusammenhang wird ein zuséatzliches Baurecht geschaffen. Das Planungsziel stellt
eine MaRnahme der Nachverdichtung im Vergleich zum bestehenden Baurecht dar.

Zuldssige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung oder GrdlRe der Grundfliche von insgesamt
weniger als 20.000 m2, wobei die Grundflichen mehrerer ja
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind

Erlauterung:

Bei einer Grundstlicksgrof3e von ca. 1.075 m2 und einer festgesetzten GRZ von 0,35 liegt die
maximale Grundflache deutlich unter dem Schwellenwert.

Weitere Bebauungsplane, die im raumlichen Zusammenhang aufgestellt / gedndert werden,
existieren nicht. Der rechtskraftige Bebauungsplan ist nicht mitzurechnen, da dieser bereits
besteht und im Regelverfahren aufgestellt wurde.

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, die  einer Pflicht  zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem  Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

nein

Erlauterung:

Die UVP-Pflicht von Vorhaben ist in Anlage 1 zum UVPG geregelt. Im allgemeinen Wohngebiet
sind aufgrund der zuldssigen Nutzungen sowie GesamtgrofRe des Geltungsbereiches keine
Vorhaben mdglich, die einer UVP-Pflicht unterliegen.

Stadtebauliche Planungen mit UVP-Pflicht sind nicht einschlagig, da keine Planaufstellung im
Auf3enbereich erfolgt. Stadtebauliche Planungen in sonstigen Gebieten mit UVP-Pflicht liegen
aufgrund der Flachengrof3en nicht vor.
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Es bestehen Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz
6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (=die Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes).

nein

Erlauterung:

FFH- bzw. Vogelschutzgebiete befinden sich im naheren Umkreis nicht. In einer Entfernung
von ca. 350 m im Osten liegt das FFH-Gebiet ,Innauen und Leitenwalder”. Aufgrund von
Entfernung und (rechtskraftigen) zwischenliegenden Nutzungen ist eine Beeinflussung durch
ein weiteres Wohngebaude auszuschliel3en.

Es bestehen Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

nein

Erlauterung:

Mit dem Bebauungsplan werden keine raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen im
Sinne des § 50 Satz 1 BImSchG begriindet.

Im allgemeinen Wohngebiet sind keine Nutzungen zulassig, die schéadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der
Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auslésen kénnen.

Aufgrund des Verfahrens gemalfd § 13 a BauGB entféllt die Umweltpriifung mit ihrem Ergebnis,
dem Umweltbericht.

2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

2.1 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick FI.Nr. 1517 Gemarkung Guttenburg sowie eine
Teilflache der FI.Nr. 1520 (Staatsstral3e).

Im Westen, Norden und Osten grenzt die Uber den Urbebauungsplan begriindete
Siedlungsbebauung an. Diese ist noch nicht umgesetzt, derzeit liegen landwirtschaftliche
Nutzflachen um das Plangebiet.

Im Siden befinden sich die Staatsstraf3e St 2092 und dahinterliegend der Schlé3lbach mit
Gewasserbegleitgeholz.

2.2 VerkehrserschlieBung

Der Bebauungsplan ist direkt Uber die Staatsstral3e St 2092 erschlossen. Im Zuge der
Planumsetzung wird die vorhandene Zufahrt erweitert bzw. eine zweite Zufahrt geschaffen.
Entsprechende Sichtdreiecke sind durch die Anbauverbotszone der Bundesstrafl3e gegeben.
Diese ist bereits im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes auf 10 m verkirzt. Das
Bestandsgebdude befindet sich innerhalb der Anbauverbotszone. Die Baugrenze fir die
Erweiterung bleibt hinter dieser zurick.

2.3 Technische Infrastruktur

Durch den Baubestand ist eine Versorgung mit Strom und Wasser gegeben. Kanal, Breitband
und Gasanschluss ist im Zuge der Planumsetzung auch fir den Baubestand herzustellen.
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2.4 Naturraumliche Belange

Die naturraumlichen Belange spielen bei der Planung nur eine untergeordnete Rolle, da es sich
um eine Uberplanung eines vorhandenen Baubestandes mit Zufahrt und gartnerischer Nutzung
handelt. Naturschutzfachlich hochwertige Bereiche werden nicht Uberplant. Bei der etwaigen
Entfernung der auf dem Grundstick vorhandenen Gehdlze, hat im Zuge der Umsetzung
unabhéngig von der Bebauungsplanédnderung eine artenschutzrechtliche Untersuchung zu
erfolgen.

Durch den Baubestand ist der Boden im Plangebiet vollstdndig anthropogen Uberpragt. Die
Versiegelung im Plangebiet nimmt jedoch zu.

Auswirkungen auf das Grundwasser sind nicht gegeben, da das anfallende
Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht wird. Eine weitere Beeinflussung durch
Oberflachengewasser oder wild abflieBendes Niederschlagswasser ist nicht gegeben.

Der Geltungsbereich hat keine klimatische Bedeutung.

Es handelt sich derzeit um ein Einzelhaus umgeben von landwirtschaftlichen Nutzflachen. Mit
Umsetzung des rechtskraftigen Urbebauungsplanes liegt das Plangebiet eingebettet in ein
groReres Siedlungsgebiet. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist nicht gegeben.

2.5 Geltendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt bereits Baurecht gemaf des rechtskraftigen
Urbebauungsplans.

- G2 &
= ————a

ug rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 22 "Kumpfmiihle”

Abb. l:'Ausiz

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt Baugrenzen fir das Bestandsgebaude mit
geringfugigen Erweiterungen fest. Im Norden und Osten sind Flachen fir Garagen vorgegeben.
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Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet (WA) wird im Zuge der Uberplanung beibehalten. So
auch die weiteren Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung, zur Bauweise und der
Hdochstzahl von Wohnungen je Wohngebéaude.

Die Kennzahlen des Urbebauungsplanes sind:

GRZ 0,35 bei einer maximalen Grundflache von 150 m2
GFz 1,2

Maximale Wandhohe 6,5 m

Nur Einzelh&user zulassig

Hdéchstzahl von 2 Wohnungen je Wohngebaude

Innerhalb des Plangebietes verlauft die (auf 10 m verkirzte) Anbauverbotszone der
Staatsstral3e. In dieser liegen die Baugrenzen fiir den Baubestand. Auch dies wird im Zuge der
Planédnderung beibehalten. Die Baugrenzen des erganzten Baurechts bleiben hinter der
Anbauverbotszone zuriick.

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Ziele der Raumordnung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen.

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete sind fiir das Plangebiet nicht festgelegt.
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3.2 Flachennutzungsplan

/ lanzeichen:

S & = o
N\ Qo 04 G
: Z ; e Geltungsbereich
) g der Anderung

‘© Aligemeines
=il \Nohngebiet
A FSI] Sondergebiet
LQ‘ Bauho!, Fgumer
=1 Granfiiche,

Vo, [—ﬁ_J Spielplatz

N [ ‘l sonstige Grinfliche
| BBk

| Strate

. . AL
~ Eaa \A'IL

)/

Abb. 2: 14. Anderung des Flachennutzungsplans

Mit der 14. Anderung des Flachennutzungsplans wurde der Urbebauungsplan vorbereitet. Fiir

den Bereich der 2. Bebauungsplandnderung stellt der Flachennutzungsplan ein allgemeines
Wohngebiet dar.

3.3 Sonstige Planwerke und angrenzende Bebauungspléne

Sonstige Planwerke bzw. angrenzende Bebauungsplane, die einer besonderen
Berlcksichtigung bedurfen sind nicht bekannt. Im Norden und Westen grenzt das weitere WA
an, im Osten das Sondergebiet fir Bauhof und Feuerwehr.

Die Festsetzungen der Bebauungsplananderung entsprechen dem Flachennutzungsplan. Die
Bebauungsplanédnderung entspricht daher dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 BauGB.

4 ZIELE DER PLANUNG

Im Rahmen der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 22 ,Kumpfmuahle wurde
fur den Anderungsbereich ausschlieRlich der Bestand festgeschrieben, ohne die Moglichkeit
einer sinnvollen Grundsticksausnutzung. Durch die geplante Nachverdichtung soll eine
Grundsttcksteilung und Errichtung eines zweiten Einzelhauses ermdglicht werden.

Die grundlegenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 22 ,Kumpfmuhle*
sollen beibehalten werden, dies gilt neben Art und Maf3 der baulichen Nutzung u. a. auch fur die
Belange Griunordnung und Gestaltungsvorschriften.
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5 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird auch fir den Anderungsbereich beibehalten.
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden jedoch aufgrund des Stérgrades und
Platzbedarfes ausgeschlossen.

5.2 MalR der baulichen Nutzung und Uberbaubare Grundsticksflachen,
Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind so festgelegt, dass ein weiteres Gebaude im Osten
des Baubestandes errichtet werden kann. Die Baugrenzen richten sich nach der
Anbauverbotszone zur Staatsstralle sowie der Mindestabstandsflache der bayerischen
Bauordnung von 3,0 m. Die Abstandsflachenregelung ist angeordnet, sodass bei einer
Vollausnutzung der maximalen Wandhthe gegebenenfalls keine maximale Ausnutzung der
Baugrenzen erfolgen kann.

Auch das Mal3 der baulichen Nutzung richtet sich nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan.
Die GRZ bleibt mit einem Wert von 0,35 unter der Obergrenze des § 17 BauNVO. Dabei gilt
zusatzlich noch die Einschrankung einer maximalen Grundflache von 150 m2. Auch nach einer
Grundstiicksteilung kann die GRZ fir das Bestandsgebaude noch eingehalten werden. Die
vorgeschlagenen Teilgrundsticke belaufen sich auf ca. 530 m2 (Bestand) und ca. 545 m?
(Neubau).

Die Wandhohe von 6,5 m ist vom rechtskréftigen Bebauungsplan tibernommen. Griinde flr eine
Abweichung liegen nicht vor.

Auf die Festsetzung einer gesonderten GFZ wurde verzichtet. Mit GRZ/GR und Wandho6he ist
die Kubatur des Baukdrpers eindeutig beschrieben. Stadtebauliche Griinde fiir die Festsetzung
einer zusatzlichen Geschossflachenzahl liegen nicht vor.

Wie im rechtskraftigen Bebauungsplan dirfen nur Einzelhauser unter Einhaltung der
gesetzlichen Abstandsflachen errichtet werden.

5.3 Schallschutz

Im Zuge der zweiten Anderung des Bebauungsplanes "Kumpfmiihle" der Marktgemeinde
Kraiburg am Inn wurde bzgl. der Gerauschemissionen und -immissionen das Gutachten der
Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 4810-01/B1l/pel vom 02.06.2020
erstellt. Es kommt in Verbindung mit der fir den urspriinglichen Bebauungsplan ,Kumpfmuhle"
erstellten schalltechnischen Untersuchung 4810/B3/pel vom 11.08.2017 zu folgenden
Ergebnissen:

Gewerbegerdusche

In der schalltechnischen Untersuchung wurde gepriift, ob die von dem geplanten Bauhof und
dem Feuerwehrhaus ausgehenden Gerdusche an der benachbarten Wohnbebauung die
Anforderungen der DIN 18005 und der TA Larm einhalten. Da zum Zeitpunkt der Erstellung der
schalltechnischen Untersuchung noch keine detaillierten Eingabeplane fir das Feuerwehrhaus
und den Bauhof und auch keine Betriebsbeschreibung vorlagen, war lediglich eine beispielhafte
Berechnung der Beurteilungspegel mdglich.

Die Ergebnisse zeigen, dass unter Ansatz der der Berechnung zugrunde gelegten bespielhaften
Betriebsbeschreibung im Geltungsbereich der zweiten Bebauungsplananderung die
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Anforderungen der TA Larm eingehalten sind. Allerdings sind, wie bereits im urspringlichen
Bebauungsplan, Einschrankungen des Betriebsablaufes erforderlich.

Bei Vorliegen einer detaillierten Planung ist zu tberprifen, ob der dann geplante Betrieb durch
die schalltechnische Untersuchung korrekt abgebildet wird.

Baulicher Schallschutz:

Fur das Planungsgebiet wurden die Verkehrsgerauschimmissionen aus der Staatsstralie
St 2092 und der KreisstraBe MU 18 fiir den Prognose-Planfall des Jahres 2030 ermittelt.

Die Ergebnisse zeigen, dass wahrend der Tageszeit (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) der
Orientierungswert der DIN 18005 in H6he von 55 dB(A) innerhalb der Baugrenzen um bis zu 7
dB(A) Uberschritten ist. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Wohngebiete in Hohe
von 59 dB(A) ist um maximal 3 dB(A) Uberschritten.

Nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) ist der Orientierungswert der DIN 18005 fur allgemeine
Wohngebiete in Hohe von 45 dB(A) an den geplanten Baugrenzen um bis zu 8 dB(A)
tberschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Wohngebiete in Hohe von 49
dB(A) ist um maximal 4 dB(A) Uberschritten.

Aktive SchallschutzmalRnahmen (z.B. ein Schallschutzwall) am Strallenrand der St. 2092
wirden aufgrund der freizuhaltenden Zufahrt keine ausreichende Schutzwirkung erzielen und
sind auch aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird daher als Gesamtergebnis der
Abwagung aller Belange auf baulichen Schallschutz an den Gebauden in den genannten
Baufeldern zurlckgegriffen.

Es wurden Malnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die fir Aufenthaltsraume
ausreichenden Schallschutz gewahrleisten.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit, ab dem
auch bei nur gekippt geotffnetem Fenster in der Regel ungestoérter Schlaf haufig nicht mehr
moglich ist, werden fir alle betroffenen Schlaf- und Kinderzimmer Einrichtungen zur
Raumbellftung festgesetzt, die auch bei geschlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel
sicherstellen.

Die Bestandsbebauung genief3t dabei aber Bestandsschutz sofern keine wesentlichen
Anderungen am Gebaude oder ein Abbruch mit Neubau erfolgt.

5.4 Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans

Neben den, in gegenstandlicher Bebauungsplandnderung getroffenen Festsetzungen durch
Text und Planzeichen gelten Uberdies fur die Bebauungsplandnderung die Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Fur die weiteren Festsetzungen, z. B. Gestaltungsvorschriften, Erschlie3ung oder Grinordnung
wird insofern auf den rechtskraftigen Bebauungsplan mitsamt Begriindung und Umweltbericht
verwiesen.

6 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Auswirkungen auf die Umwelt und den Klimaschutz entstehen durch den Bebauungsplan nicht.
FFH- oder Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.

Auch auf die Schutzgiter von Natur- und Landschaft hat die Bebauungsplandnderung keine
wesentliche Auswirkung aufgrund des vorhandenen Baubestands sowie des Bestands der
naturrdumlichen Grundlagen.

Auswirkungen auf den Menschen entstehen in erster Linie innerhalb des Plangebietes durch
Schallimmissionen. Dazu wurde eine gutachterliche Untersuchung erstellt. Die Ergebnisse
kénnen dem Gutachten in der Anlage bzw. zusammengefasst dem Kapitel 5.3 entnommen
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werden. Um negative Auswirkungen, die aus dem Stral3enlarm resultieren, zu vermeiden sind
passive Schallschutzmaflinahmen erforderlich.

Geplant ist ein allgemeines Wohngebiet. Damit tragt bereits die Art der Nutzung zur Vermeidung
von Emissionen bei.

Abfalle werden der Ublichen Versorgungskette des Landkreises zugefuhrt. Hausmull wird ab-
geholt und thermischen verwertet. Kunststoffe, Verbundverpackungen, Alu- und
Weillblechdosen, usw. (,Gelber Sack®) missen uUber ein Bringsystem dem Recyclingkreislauf
zugefuhrt werden. Sonst ubliche Abfalle, wie Papier, Biomull, Glas sind ebenfalls im
Bringsystem an den vorhandenen Wertstoffsammelstellen abzugeben. Eine wesentliche
Abfallzunahme ist durch das zusatzliche Baurecht nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan lasst die Nutzung erneuerbarer Energien, z. B. in Form von Solar- bzw. PV-
Anlagen zu. Die anndhernde Siid-Ausrichtung der Baukorper ermdglicht eine effiziente Nutzung
der Sonnenenergie. Der Bebauungsplan entspricht den Anforderungen an die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie.

Gesonderte Landschaftsplane oder sonstige Plane, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts liegen nicht vor.

Relevante Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern von Natur und Landschatt,
die einer besonderen Betrachtung bedurfen, sind nicht erkennbar.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftshildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in
§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach 8 1 Absatz 7 zu berlcksichtigen (8§ 1a
Abs. 3 BauGB). Hierflr ist eine verbale Auseinandersetzung erforderlich. Dies gilt auch fir
Verfahren gemaR § 13a BauGB. Durch den Baubestand mit Zufahrt sowie der zugehérigen
gartnerischen Nutzung hat das Plangebiet keine naturschutzfachliche Bedeutung.
Auszugleichende, erhebliche eingriffe entstehen damit nicht.

Der spezielle Artenschutz gem. § 44 BNatSchG ist nicht planungsbezogen sondern
eingriffsbezogen zu bertcksichtigen. Eine Erflillung von etwaigen Verbotstatbesténden kommt
demgemal grundséatzlich nicht schon durch die Aufstellung von Bebauungsplanen sondern erst
dann in Betracht, wenn in Umsetzung eines Bebauungsplanes konkrete Vorhaben realisiert
werden sollen. Bei einer Umsetzung des Bebauungsplanes im Hinblick auf die Errichtung des
zusatzlichen Baukorpers sind die bestehenden Gehélze vor Fallung eigenverantwortlich durch
eine geeignete Fachkraft artenschutzrechtlich zu Gberprifen.

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur der Gemeinde entstehen durch das zusétzliche
Baurecht nicht. Die potenzielle Einwohnerzunahme ist im Vergleich zum Siedlungsgebiet des
rechtskraftigen Bebauungsplanes zu vernachlassigen. Dies gilt auch fir erforderliche
Naherholungsflachen.

Auswirkungen auf Arbeitsstéatten sind nicht zu verzeichnen. Die schalltechnische Untersuchung
hat dargelegt, dass keine zusatzlichen Einschrankungen fir einen zuklnftigen Betrieb des
benachbarten Bauhofes mit Feuerwehr resultieren.

Mit der Bauleitplanung entsteht nur eine sehr untergeordnete Verkehrszunahme durch das
zusatzliche Baurecht. Die Auswirkungen auf das oOffentliche StralRennetz kénnen vernachlassigt
werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen der Marktgemeinde keine Kosten. Die
Planungskosten werden auf den Bauwerber Ubertragen. ErschlieBungskosten entstehen nicht,
da der Bestand erschlossen ist. Anderungen an der technischen Infrastruktur sind durch den
Bauwerber zu tragen.
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Landschaftsarchitekt / Stadtplaner 1. Burgermeisterin



