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Anlass fiir die Anderung des Bebauungsplanes

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Grundsticksgrenzen entsprechen nicht den tatsachii-
chen Grundsticksabmessungen. Mit der aktuellen Bebauungsplandnderung sollen die Bautel-
der des Bebauungsplanes den bestehenden Grundsticksfldchen und -grenzen angepasst
werden.

Lage und GréRe des Planungsgebietes

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Hirten, sUdlich der EschenstraBe", betifft den
Bereich SchreinerbauerstraBBe und umfasst die Grundsticke Flurmummern 509/4, 509/15, 509/ 16,
509/17, 511/32, 511/48, 511/50, 511/51, 511/52, 511/53, 511/54, 511/55, 511/56, 511/57, 511/60,
511/62 und 511/63 der Gemarkung Gufflham mit einer Gesamtfldche von 10.624 m2 (1.102 m?
offentiiche ErschlieBungsflachen, 9,522 m? private Baugrundstlicke).

Das Anderungsgebiet wird

- im Norden von der bestehenden Bebauung an der Eschenstrale und Schreinerbauerstralle,

- im Westen von der WehrstraBe und der dahinterliegenden bestehenden Bebauung bzw. den
dort anliegenden Bauflachen

- im SGden von der Thaler StraBe bzw. den dahinterliegenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen

- im Osten von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfidchen umgrenzt.

Bestehende Rechisverhdlinisse

Grundlage ist der bestehende Bebavungsplan Nr. 19 Hirten, sUdlich der EschenstraBe” vom
14.06.1983 {Inkraft getreten am 03.01.1984) und die 1. Anderung des Bebauungsplanes vom
11,09.2018 {Inkraft getreten am 27.11.2018).

Der gesamte Bereich des Bebauungsplanes ist als Allgemeines Wohngebiet [WA) festgesetzt,

Die Bebauungsplandnderung kann im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefUhrt

werden, weil durch die Anderung oder Ergéinzung des Bauleitplans

. die GrundzOge der Planung nicht berihrt werden,

. keine Zuldssigkeit von Yorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertriig-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Ober die Umweltvertréiglichkeitspriofung oder
nach Landesrecht unterliegen, vorbersitet oder begrindet wird, :

. keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrdchtigung derin § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzglter bestehen und
. keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder

Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdilen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutfzgesetzes zu beachten sind.

FOr diese Bebauungsplandnderung ist keine Anderung des Fidchennutzungsplans erforderlich.
Im Flédchennutzungsplan ist die gesamte Anderungsfiiche bereits als allgemeines Wohngebiet
(WA} ausgewiesen.

Stadtebauliche Grinde stehen einer Anderung des Bebauungsplanes nicht entgegen, da sich
die geplante mogliche Bebauung bzw. die Nutzungsméglichkeiten nicht wesentlich von den
jetzt gegebenen Mbglichkeiten unterscheiden. Weiter sind keine zuséitzlichen Aufwendungen
fUr die ErschlieBung notwendig, da die ErschlieBungssiraBen nicht gedindert werden missen,

Insgesamt sind durch die Bebauungsplandnderung keine nachteiligen Auswirkungen auf das
bestehende Plangebiet oder auf schitzenswerte Giter zu erwarten,

Stéddtebauliches Konzept i
Im bisherigen Planstand waren im Anderungsbereich insgesamt ¢ Einzelhtuser und 2 Doppel-
hduser ausgewiesen (siche 1. Anderung).

Mit der 2. Anderung sollen folgende Bauparzellen gedindert werden:




Nr. 1 und 3: FL.Nr. 509/4 mit 446 m? und Fl.-Nr, 509/17 mit 494 m? sowie

Nm. 2 und 4: FI.-Nr. 511/32 der Gemarkung Gufflham mif 1,015 m?

Anderung des Baufensters unier BerUcksichtigung der neuen GrundstUcksgrenzen in der Weise,
dass alternativ zu einem Doppelhaus auch ein Mehrfamilienhaus mit maximal 4 Wohneinheiten
errichtet werden kann,

Nr. 5: Fi.-Nr. 509 /15 mit 277 m? und 511/50T der Gemarkung Gufflham mit 454,5 m?
Anpassung der bestehenden Baufenster an die bestehenden Grundsticksgrenzen sowie die
vorgesehene Grundsticksgrenze, die auf dem GrundstOck Fl.-Nr. 511/50T noch zu ziehen ist,

Nr. 6: Fl.-Nr. 511/63 mit 160 m2und 511/52 der Gemarkung Guiflham mit 521 m? (gesamt 681 m?
Verkieinerung des Baufensters im Westen dergestalt, dass zum westlichen Grundstick ein Min-
destabstand von 3 m verbleibt,

Nr. 7: Fl.-Nr, 511/50T der Gemarkung Gufflham mit 784,5 m?
Anpassung des Baufensters dergestalf, dass

. bei einer LAngsbebauung entiang der Schreinerbauerstrae zu den Nachbarparzellen 5
und 9 f0r das Hauptgebdaude ein Mindestdbstand von 6 m verbleibt (Baufenster 14 m x
12 m) und

. das Garagenbaufenster so verschoben wird, dass zur dstlichen GrundstOcksgrenze ein

Mindestabstand von 1 m verbleibt

Nr. 14: Fl.-Nr. 511/57 der Gemarkung Gufftham mit 243 m?

Verschiebung des Baufensters nach S0den entlang der tatséichlichen Grundsticksgrenze so-
wie Moglichkeit zur Emichtung einer Garage entlang der westlichen GrundstUcksgrenze und
Verschiebung des Baufensters der Garage zur Parzelle Nr. 16 auf einen Grenzabstand zu die-
sem auf 1 Mefter,

Nr. 14: FL.-Nr. 511/5é der Gemarkung Gufflham mit 954 m?

Anpassung der Randeingrinung an der Grundsticksgrenze

Insgesamt werden die Baufenster sOdlich der Schreinerbauerstrale so ausgeweitet, dass eine
Bebauung bis zu 5 Meter an die Offentliche Verkehrsfliche herangebaut werden kann. Dies
ermoglicht ein HeranrUcken der Wohnhd&user an die ErschlieBungsstraBe und gleichzeitig ein
weiteres Wegricken von der GemeindestraBe im SUden des Baugebietes.

Auf den Parzellen 3, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 12 und 14 {an der Nordgrenze) werden die Fldchen fUr
Garagen so festgelegt, dass diese mit einer Lnge bis zu 9 Metern errichtet werden kénnen.
Die Obrigen Garagenfiichen werden auf eine Ldnge von 6 Metern ausgelegt. Die Breite der
Garagen soll, wo dies grundsticksbezogen moglich ist, auf eine Breite von 6 bis 8 m festgelegt
werden, Als Dachformen werden neben den an den Hauptgebdauden anzupassenden Sattel-
déchern auch Pultddcher {7° bis 22°) und Flachdécher (0° bis 7°)zugelassen.

FOr die Wohnhduser, die nicht zuietzt auch wegen der im Baugebiet bestehenden Hochwas-
sergefahr in offener Bauweise zu errichiten sind, sind im Bebauungsplan symmetrische Saltelda-
cher festgesetzt. Erg&nzend hierzu wird, um eine ansprechende Gestalt der Gebdude zu ge-
wdahrleisten, ein Mindestman des Langen- Breitenverhaitnisses der Wohngebdude von 5 4 an-
geordnet, wobei die Lange der Hduser auch gréBer sein kann. In dem mit Einzelhdusern be-
baubaren Teiloereich des Anderungsgebietes wird die Stellung und Anordnung der Wohnge-
bdaude so festgelegt, dass im jeweiligen Wechsel 1 Haus mit der Traufseite und das néchste
Haus mit der Giebelseite zur SchreinerbaverstraBe hin ausgerichtet wird. Damit soll eine aufge-
lockerte Bebauung gewdhrleistet werden. Die Firstrichtung wird zwingend vorgeschrieben.

Die bisher zwischen 28° und 34° festgesetzte Dachneigung wird auf bis zu 38° ausgeweitet. Dies
idsst einen gréBeren Gestaltungsfreiraum zu. Zum Schutz der Nachbarschaft vor durch die gré-
Bere Dachneigung mogliche hdhere Bebauung werden eine maximale traufseitige Wand- und
Firsthéhe (WH 4,70 m/FH 9,60 m) festgesetzt, deren FuBpunkt sich am H&henniveau der angren-
zenden ErschlieBungsstrale orientiert und hierbei am héchsten Punkt der am Grundstick an-
grenzenden ErschlieBungsstraBe. Einer zu massiven Bebauung wird durch die weiterhin glltige




Geschossfléchenzahl von 0,5 fUr jedes Baugrundstick sowie die Festsetzung von maximal 2
Volligeschossen Rechnung getragen. Im Ubrigen bleibt durch die Giltigkeit der Abstandsflé-
chenvarschriften der BayBO gewdhrleistet, dass Gebdude zu nah an die Nachbargrundsticke
heranriicken.

FOr die Unterbringung von Gartenger&ten, Fahrré&dern u. a. wird die Errichtung verfahrenstreier
Nebengebdéiude bis zu einer Grée von 16 m? auch auBerhallb der Baugrenzen ermdglicht.
Ebenso auBerhalb der Baugrenzen wird die Erichtung von Stellplétzen zugelassen. Insgesamt
wird pro Wohneinheit eine Stellplatzmindestzahl von 2 Stelipléitzen vorgegeben. Dies soll dazu
beitragen, dass Fahrzeuge und Anhénger der HauseigentUmer nicht auf den dffentlichen Ver-
kehrsfltichen abgestellt werden.

Die Art der Einfriedungen wird unter BerUcksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes
insofern gedndert, dass Einfriedungen keinen durchgehenden Sockel haben dirfen. Dement-
sprechend werden Mauern und Gabionenwldinde ausgeschiossen und Maschendraht-, Stab-
gitter-, Metall- und Holzzdune zugelassen. In Anlehnung an die allgemein in Hirten festgesetzte
Einfriedungshdhe wird eine maximale Héhe der Einfriedungen von 1,20 m festgesetzt, Diese gilt
an allen GrundstUcksgrenzen,

ErschlieBung

Die Parzellen im Anderungsbereich werden Uber die WehrstraBe und die Schreinerbauver-
straBe erschlossen. Die Sicherheit des Verkehrs innerhalb der dort bestehenden 30-km/h-Zone
bleibt durch die Ausweisung von Sichtdreiecken, in denen eine Bebauung und sichtbehin-
demnde Bepflanzung ausgeschlossen werden, gewdhrleistet.

Freiflichengestaltung/Griinordnung

Die bisherigen Festsetzungen zur Grinordnung (letzter Rechtsstand 1. Anderung) bleiben wei-
terhin gUltig. In der Planzeichnung sind private GartenfiGchen, neu zu pflanzende B&ume und
Griunfléichen als Ortsrandeingrinung festgesetzt, Mit der Anderung werden genauere Vorga-
ben fir die Art und Weise und den Umfang der durchzuflhrenden Bepflanzung grundsticks-
bezogen modifiziert, Ein kesonderes Augenmerk wird im Bezug auf die Randeingrinung darauf
gelegt, dass der neue Siedlungsbereich vom AuBenbereich abgeschirmt wird und auch, dass
landwirtschaftliche Fiéichen durch diese nicht beeintréchtigt werden,

Im Sinne einer moglichst geringen Fidchenversiegelung wird unter der textlichen Festsetzung
2.4 mit aufgenommen, dass ,,Fldchen, welche nicht der Zuwegung dienen, gdrtnerisch mit hei-
mischen Pflanzungen und naturnah zu gestalten sind, eine Fldchenversiegelung auf ein Mini-
mum zu reduzieren ist und loses Steinmaterial und -schittungen - sogenannte Kiesgdrten - un-
zuldissig sind."

Versorgung mit Strom, Wasser/Entwédsserung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Fa. E.ON - Energie Deutschiand GmbH, die Versorgung
mit Wasser Uber das Leitungssystem der Gemeinde Burgkirchen a.d. Alz.

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt Uber das bestehende Mischsystem der Gemeinde.
Die AnschlUsse hierzu wurden bereits bei der urspringlichen Bauleitplanung hergestellt. Eine
Systemdanderung auf ein Trennsystem ist fr die Anderung aus 8konomischen Grinden nicht
verfretbar,

Umwelthelange
Ein Umweltbericht ist im Verfahren nach § 13 BauGR nicht erforderlich.

Da das Baugebiet an landwirtschaflliche Fldchen angrenzt, wird auf mbgliche aus deren Be-
wirtschaftung resultierende landwirtschaftliche Ldrm-, Geruchs- und Staubimmissionen sowie
insektenflug hingewiesen.




Das Plangebiet grenzt im SUden an die Thaler StraBe an. Diese Strale bildet den Ortseinfahrts-
kereich fOr den Qrtsteil Hirten von SUden her. Dementsprechend ist diese Strale mit t&glich
etwa 555 Fahrzeugen stark frequentiert und es entstehen Verkehrsl@rmemissionen, die auf
das Wohngebiet einwirken, FUr den sUdlichen Bereich des Plangebietes errechnen sich an
den SUdfassaden (- errechnet wurde fUr die SOdfassade der Wohnhduser auf den Baupdrzel-
len 2 und 4 Beurteilungspegel von 5% db(A] zur Tag und 49 db{A) zur Nachtzeit -) Werte, die
die Crienfierungswerte des Schallschutzes im Stédtebau (Beiblatt 1 der DIN 18005-1) Uber-
schreiten und teilweise die Immissionsgrenzwerte der 16, BImSchV {Verkehrsi@rmschutzverord-
nung) erreichen. Da die Grenzwerte und diese nur in Teilbereichen lediglich erreicht aber
nicht Oberschritten werden, ist die Zuldssigkeit eines allgemeinen Wohngebietes auch bei den
sUdiichen Bauparzellen noch gegeben. Um auf die dennoch bestehende Larmproblematik
hinzuweisen, wird ein Hinweis auf die Yerkehrsimmissionen in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Norddstlich des Plangebietes liegen die Sportaniagen des Sporfvereins Hirten. Die Immissio-
nen des Sporbetriebes knnen auf das Plangebiet einwirken, Um darauf aufmerksam zu ma-
chen, wird ein Hinweis auf diese in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Planungsgebiet liegt im Randbereich einer Belastung mit perfluorierten Chemikalien, ins-
besondere Perflucroctanséure (PFOA]). Aus diesemn Grund kann nach derzeitigem Kenntnis-
stand eine Belastung der gegensténdlich durch die Planung betroffenen B&den durch PFOA
nicht vollkommen ausgeschiocssen werden. FUr Bewertung und Verwendung des Bodenaus-
hubs gelten grundsatzlich die , Leitlinien zur vorl&ufigen Bewertung von PFC-Verunreinigungen
in Wasser und Boden" des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) in der aktuellen Fassung.

Entsprechend der voridufigen Regelung fUr den Landkreis Altdtling kann bei Bodenaushub un-
ter 500 m? pro Grundstiick und ortlicher Verwendung des Aushubes im Hinblick auf den Grund-
wasserschutz quf Untersuchungen verzichtet werden.

Bei Bodenaushub Ober 500 m?* pro Grundstick ist zur Erfassung der konkreten Belastungssitua-
fion vor Ort eine Untersuchung auf PFOA im Boden erforderlich. Je nach Hdhe dieser Belastung
und unter BerOcksichtigung der am Ort der BaumaBnahmen bereits vorliegenden Belastung in
Boden und Grundwasser kann der Boden entweder wieder am Ursprungsort oder innerhalb des
betroffenen Gebietes ggf. mit technischer Sicherung eingebaut werden, sofern dadurch keine
erhebliche Verschlechterung der Grundwasserqualitét zu erwarten ist. FUr die Erstellung des
Konzepts zur Untersuchung der PFOA-Belastung und der Bewertung des vorgesehenen Ver-
wendungs-/Verwertungs-/Entsorgungsweges wird empfohlen, einen nach § 18 Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) zugelassenen Sachverstdndigen zu beauftragen. Das Konzept ist mit
dem Landratsamt Altdtting und dem Wasserwirtschaftsamt Traunstein abzustimmen.

Auf diese Sachverhalte wird durch einen Hinweis aufmerksam gemacht.

Stidtebauliche Werte

- Uberbaubare FHache: maximal ca. 2.740 m?

- Bebaubarkeit: bebaubar mit ¢ Einzelhdusern mit jeweils bis zu 2 Wohneinheiten
und 2 Einzel-, Doppel- oder Mehrfamilienh&user mit bis zu insge-
samt 8 Wohneinheiten.

Insgesamt k&nnen 11 bis maximal 26 Wohneinheiten entstehen,
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