Gemeinde

Bebauungsplan

Planfassung vom

Planfertiger

Inhalt

OCoOoONOOAARWN-=-

Markt Kirchseeon
Lkr. Ebersberg

Nr. 106
fir das Gebiet ,Rodelbahn*

umfassend die Flurstiicke

679/8 (Teilflache Stralle Rodelbahn sowie Am Dachsberg),
486/6, 486/7, 486/8, 486/9, 486/10, 486/11, 486/12, 486/13,
486/14, 486/15, 486/16, 486/17, 486/18, 486/19, 486/20,
486/21, 486/22, 486/23, 486/38, 486/24, 486/25, 679/20,
679/21, 679/22, 679/23, 679/24, 679/25, 679/26, 679/27,
679/28, 679/29, 679/30, 679/41, 679/42, 679/33, 679/46,
679/12, 679/45, 679/11, 486/4, 486/27, 486/3, 486/5, 486/2,
sowie eine Teilflache Flurstick 285/62.

der Gemarkung Kirchseeon

17.07.2025

Baumann . Architekten
Architekten und Stadtplaner SRL
FliederstralRe 7, 82237 Worthsee

in Zusammenarbeit mit

Lex Kerfers
Landschaftsarchitekten und Stadtplaner BDLA
Emling 25, 85461 Bockhorn

Begrundung:

Vorbemerkung und planungsrechtliche Situation
Planungsanlass und Planungsziele

Bestand und stadtebauliche Situation
Plangebiet und Flachenbilanz

Art der Nutzung

MaR der Nutzung

Bauweise

Bauliche Gestaltung

Gemeinschaftsanlagen, Stellplatze und Garagen
Verkehrsflachen

Gruanordnung und Einfriedungen
Immissionsschutz

Ver- und Entsorgung

Auswirkungen und Umsetzung der Planung
Belange der Wasserwirtschaft / Hinweise zum Objektschutz
Planfertiger

Anhang 1 und 2

Markt Kirchseeon — Bebauungsplan Nr. 106 ,Rodelbahn® Fassung vom 17.07.2025



1. Vorbemerkung und planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 106 ersetzt innerhalb seines raumlichen
Geltungsbereichs den bisherigen Bebauungsplan Nr. 4 ,Rodelbahn®
Baulinienplan Dachsberg (Teilbebauungsplan, genehmigt mit Beschluss des
Landratsamts Ebersberg vom 19.10.1960 Nr. 5/610-4/2 Kirchseeon) mit
zugehoriger Gemeindeverordnung, veroffentlicht im Amtsblatt des Landratsamts
Ebersberg am 17.03.1961 mit einer Beschrankung der Geltungsdauer auf 20
Jahre - sowie dessen 1. Anderung i.d.F. der Bekanntmachung vom 25.03.2014
Bebauungsplan. Erganzend einbezogen werden die Grundstlicke dstlich der
StralRe Rodelbahn (FI.Nrn. 679/33, 679/46, 679/12, 679/45, 679/11, 486/4,
486/27, 486/3, 486/5 und 486/2).

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 106 fiur das Gebiet
,Rodelbahn® wurde vom Marktgemeinderat zunachst fur den Geltungsbereich
des o.g. Baulinienplans Nr. 4 am 15.07.2024 gefasst und am 25.07.2024
bekanntgemacht. Der Plangeltungsbereich wurde spater erweitert -
Einbeziehung der Grundstlicke Ostlich der Stralde Rodelbahn.

Die Verfahrensdurchfiihrung fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 106
erfolgt gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren. Eine Vorprufung des
Einzelfalls gem. den flr das Verfahren maf3geblichen Regelungen des § 13a Abs.
1 Satz 2 Nr. 1 und 2 BauGB ist nicht erforderlich: Die ,kritische® Grof3e der
malfdgeblichen Grundflache ist deutlich unterschritten.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 106 handelt es sich um einen
qualifizierten Bebauungsplan.

Entsprechend § 13 a Abs. 4 BauGB gelten die Absatze 1 bis 3 des § 13 a BauGB
auch fur die Anderung und Ergénzung eines Bebauungsplans. Vorliegend wird
als MalBnahme der Innenentwicklung i. S. des § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB Art
und Mal der baulichen Nutzung planungsrechtlich festgeschrieben um eine
angemessene, ortsbildvertragliche Nachverdichtung im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung sicher zu stellen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 106 ist keine Anderung der
Darstellung im Flachennutzungsplan als Wohnen verbunden. Allerdings wird der
nordostliche Planbereich (FI.LNrn. 486/4, 486/27, 486/3, 486/5 und 486/2)
zukunftig auch als ,WR" dargestellt und nicht mehr als ,WA". Weder nutzungs-
noch siedlungsstrukturell hat sich dieser Planbereich als Allgemeines
Wohngebiet i.S. des § 4 BauNVO entwickelt. Vielmehr entspricht die
kleinmafstabliche und homogene Nutzung der Charakteristik des westlich der
StralRe Rodelbahn nachfolgenden Reinen Wohngebiets gem. § 3 BauNVO. Der
Flachennutzungsplan wird im Zuge der Fortschreibung berichtigt.

Zur Sicherung der Planung hat der Marktgemeinderat fur einen Teilbereich des
Plangebiets den Erlass einer Veranderungssperre beschlossen. Auf die
betreffenden Regelungen des § 17 BauGB wird verwiesen (Geltungsdauer der
Verlangerungssperre).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 106 umfasst folgende
Grundstlicke der Gemarkung Kirchseeon

679/8 (Teilflache Stralle Rodelbahn sowie Am Dachsberg), 486/6, 486/7, 486/8,
486/9, 486/10, 486/11, 486/12, 486/13, 486/14, 486/15, 486/16, 486/17, 486/18,
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486/19, 486/20, 486/21, 486/22, 486/23, 486/38, 486/24, 486/25, 679/20, 679/21,
679/22,679/23, 679/24, 679/25, 679/26, 679/27, 679/28, 679/29, 679/30, 679/41,
679/42, 679/33, 679/46, 679/12, 679/45, 679/11, 486/4, 486/27, 486/3, 486/5,
486/2, sowie eine Teilflache Flurstlick 285/62.

Das Plangebiet wird umgrenzt

- im Norden: von dem Grundstlck FI.Nr. 486/36 (Bebauung am Fuchsweg);

- im Osten: von den Grundsticken FI.Nrn. 926/1, 911/0, 911/3, 679/1, 679/2,
679/3, 679/10 und 679/19;

- im Suden und Westen: von der im FNP als Bannwald dargestellten
Waldflache

2. Anlass und Ziele

Grundsatzlich ist die lockere Baustruktur aus Einzelhdusern im Konzept des
einfachen Bebauungsplans Nr. 4 am Ortsrand gegeniber dem Bannwald noch
klar ablesbar — markante stadtebauliche Verwerfungen sind bis dato nicht zu
verzeichnen. Gem. § 2 der Gemeindeverordnung zum einfachen Bebauungsplan
sind Wohn- und Geschaftshauser mit zwei Vollgeschossen und flach geneigtem
Satteldach (25° -30° DN) zulassig, ein Kniestock ist nicht gestattet. Die
Gebaudegrundform ist als Rechteck sowie die Firstrichtung parallel zur
Gebaudelangsseite auszubilden. Die Sockelhdhe darf maximal 0,30 Meter
betragen. Im Schemaschnitt auf der Planzeichnung wird die Hohe der beiden
Vollgeschosse mit 5,60 Meter vermalit zzgl. 0,3 Meter Sockel.

Aktuell vorliegend sind Antrage mit beabsichtigter erheblicher Intensivierung der
baulichen Dichte bzgl. der Wandhohen, der Dachgestaltung, der Versiegelung
(die Vorgartenzone besteht nahezu ausschliel3lich aus Stellplatzen und der
Garagenzufahrt). Es ist fraglich, ob sich diese Planung i. Z. mit der naheren
Umgebung noch vertraglich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung darstellt.

Fur die Marktgemeinde stellt sich damit die Notwendigkeit einer
planungsrechtlichen Klarung, inwieweit eine beabsichtigte Intensivierung der
baulichen Nutzung stadtebaulich noch vertretbar ist bzw. bereits stadtebauliche
Spannungen ausgelost und Fehlentwicklungen begrindet werden. Vor diesem
Hintergrund besteht flr das Gebiet ein stadtebauliches Erfordernis i. S. d. § 1
Abs. 3 Baugesetzbuch fur die Aufstellung eines qualifizierten Bauleitplans

Mit dem Bebauungsplan werden folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

e der Stellplatzthematik (insbesondere Anordnung und Andienung);

e der Abgrenzung der uberbaubaren Bereiche gegenuber den nicht
Uberbaubaren / unversiegelten Bereichen;

e der Klarung der vertraglichen Hohenentwicklung der baulichen Anlagen

(Héhenlage, Wand- und Firsthdhen);

der Regelung der zulassigen Grundflachen fur Haupt- und Nebenanlagen;

der Anordnung der Hauptanlagen;

Regelungen zu Abgrabungen;

des Immissionsschutzes;

der grinordnerischen Belange.
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3. Bestand und stadtebauliche Situation

Wie bereits in Ziffer 2. erlautert, ist die lockere Baustruktur aus Einzelhausern im
Konzept des einfachen Bebauungsplans Nr. 4 am Ortsrand gegeniber dem
Bannwald noch klar ablesbar — markante stadtebauliche Verwerfungen sind bis
dato nicht zu verzeichnen. Am westlichen Plangebietsrand ist die Topographie
deutlich ansteigend. I.Z. mit der ortsbildpragenden Waldkante wird damit ein
stadtebaulich definierter Ortsrand ausgebildet.

Die Grundzuge dieser intakten Siedlungsstruktur sollen vorliegend nicht
beeintrachtigt werden. Die avisierte moderate Nachverdichtung findet innerhalb
des Quartiers statt, der ausgepragte Ortsrand wird beibehalten und gestarkt.

Geologisch lasst die in Kirchseeon vorherrschende ,eiszeitliche Endmorane®
keine guten Versickerungsverhaltnisse erwarten.

4. Plangebiet und Flachenbilanz
Der Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 106 umfasst ca. 3,01 Hektar.

Die Ermittlung der stadtebaulichen Nutzungswerte und Flachenbilanzen ist in
Tabellenform im Anhang 1 und Anhang 2 dargestellt.

Der erwartete Zuwachs der Anzahl der Hauseinheiten und entsprechend der
erwarteten Einwohnerzahl wird durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 106
,2ubersichtlich® bleiben — ausgegangen wird von einer sukzessiven Entwicklung.

5. Art der Nutzung

Wie bereits im Bestand vorherrschend wird ein Reines Wohngebiet festgesetzt.
Regelmalig zulassig sind die Nutzungen gem. § 3 Abs. 2 BauNVO. Nicht
zuladssig sind die Ausnahmen gem. § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Laden,
Handwerksbetriebe, kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes).

Die zulassige Ausnahme gem. § 3 Abs. 3 Nr. 2 — sonstige Anlagen fur soziale
Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner dienende Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) — dient der sozialen
Vernetzung innerhalb des Quartiers, z.B. Nachbarschafts,- Senioren- oder
Jugendtreff etc. Der Ausschluss der sonstigen Ausnahmen gem. § 3 Abs. 3 Nr.
1 ist der Kleinteiligkeit und nutzungsstrukturellen Eigenart des Plangebiets
geschuldet.

Wie bereits in Ziffer 1. beschrieben, wird der norddstliche Planbereich (FI.Nrn.
486/4, 486/27, 486/3, 486/5 und 486/2) zuklnftig auch als ,WR* dargestellt und
nicht mehr als ,WA". Weder nutzungs- noch siedlungsstrukturell hat sich dieser
Planbereich als Allgemeines Wohngebiet i.S. des § 4 BauNVO entwickelt.
Vielmehr entspricht die kleinmalistabliche und homogene Nutzung der
Charakteristik des westlich der StralRe Rodelbahn nachfolgenden Reinen
Wohngebiets gem. § 3 BauNVO.
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MalR der Nutzung

Das Mald der Nutzung wird festgesetzt durch die Ausweisung der zulassigen
Grundflache, der Zahl der Vollgeschosse und der héchst zulassigen Wandhdhen
und Dachneigung.

Wie bereits in Ziffer 2. beschrieben beschrankt sich der bisherige (einfache)
Bebauungsplan Nr. 4 auf groRzlgig dargestellte ,Baufenster®, die Ausweisung
der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse, der Wandhohe und Dachneigung, die
Stellung der Gebaude und die Sockelausbildung. Vorgaben bzgl. der zulassigen
Grundflache bzw. Grundflachenzahl oder  Geschossflache bzw.
Geschossflachen-zahl sind nicht ausgeflhrt.

In Anbetracht des intensiven Siedlungsdrucks ist eine planungsrechtliche
Steuerung der weiteren Entwicklung damit nur noch schwerlich moglich.

Zur Sicherstellung der stadtebaulichen Konzeption ist die (notwendige)
Festsetzung einer Grundflache - die bisher gefehlt hat — i. Z. mit zulassigen
Wandhohen und Dachneigung erschopfend.

In Anbetracht der teilweise ausgepragten Hanglagen insbesondere am
westlichen Plangebietsrand — das Gelande steigt markant in Richtung Bannwald
- wird eine Regelung der Hohenentwicklung der Gebaude erforderlich zur
Vermeidung  stadtebaulicher  ,Verwerfungen®: Basierend auf  der
vermessungstechnischen Geléandeaufnahme wurde fur jeden Bauraum eine
Hoéhenbezugskote als Mald G.NN fir die Ermittlung der zulassigen Wandhohe
(unterer Bezugspunkt) festgesetzt. Abgrabungen in Form von Lichtgraben
wurden beschrankt.

Festsetzungssystematik Grundflachen:

Festgesetzt werden flir die Baugrundstlicke jeweils eine maximal zulassige
Grundflache sowie Grundflachen der baulichen Anlagen, die aullerhalb der
Baugrenzen zulassig sind, z.B. Terrassen. Die Grundflachen der baulichen
Anlagen, die aul3erhalb der Baugrenzen zulassig sind, sind sowohl in ihrer Tiefe
bezogen auf die Baugrenze als auch in ihrer Flache (Gesamtflache) begrenzt und
damit hinreichend definiert: mafRgeblich ist die zulassige Flache der Versiegelung
durch bauliche Anlagen. Hinweis: Die Differenzierung der Hauptanlagen nach
deren Zulassigkeit innerhalb und auferhalb der Baugrenzen wird aus
stadtebaulichen Grinden erforderlich — ,exakte Eingrenzung® der Baufenster flr
die Wohngebaude um eine stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten. Die
Hauptanlagen, die aulierhalb der Baufenster zulassig sind, beinhalten im
Wesentlichen ,untergeordnete” bauliche Anlagen wie Terrassen, Wintergarten,
Kelleraulientreppen etc.

Die zulassige Uberschreitung der Grundflache durch die Anlagen gem. §19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO wird fur die Baugrundsticke jeweils eigenstandig erfasst und
beziffert.

Damit ist die zulassige Grundflaiche und die zulassige Uberschreitung der
Grundflache durch die Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO quantitativ
eindeutig definiert. Die betreffenden Summen sind im Anhang 1 tabellarisch
dargestellt.
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Hinweis: Eine Begrenzung der Anzahl der zulassigen Wohnungen je Bauraum ist
nicht erforderlich. Im Zusammenhang der gem. Festsetzung anzuwendenden
Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Kirchseeon und den in der Planzeichnung
dargestellten Flachen fur Stellplatzanlagen (auferhalb der Bauraume ist die
Anlage von Stellplatzen nicht zulassig) wird die Option, z.B. ,viele
Kleinwohnungen® auszubilden, ausgeschlossen: Der erforderliche
Stellplatznachweis konnte nicht gefuhrt werden.

Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung:

Ausgehend von der Gesamtkonzeption werden die in § 17 Abs. 1 BauNVO
genannten Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung gewahrt. Die
betreffende rechnerische Auswertung ist im Anhang 2 dargestellt.

Bauweise

Zulassig ist offene Bauweise und in folgenden Teilbereichen abweichende
Bauweise mit einseitigem Grenzanbau

- FI.Nr. 679/42 nach Siden und FI.Nr. 679/30 nach Norden;
- FI.Nr. 486/23 nach Westen und FI.Nr. 486/38 nach Osten.

Abstandsflachen:

Einer Anordnung der Geltung der Abstandsflachensatzung der Marktgemeinde
i.Z. der offenen Bauweise bedarf es nicht - auskdbmmliche Abstandsflachen
zwischen den ,Baugrenzen“ (keine Uberdeckung) unter der MaRgabe einer
maximalen Ausnutzung der Baurdume (Lange, Breite, Hohe der Gebaude) sind
gewahrt. Den Belangen hinreichender Belichtung, Besonnung und Bellftung
sowie der Wahrung des Wohnfriedens ist ausreichend Rechnung getragen.

Es werden grofiere Abstande eingehalten, als nach der geltenden gesetzlichen
Regelung des Art. 6 BayBO n.F. einzuhalten waren. Damit ist zugleich dem
Grunde nach dem in der Abstandsflachensatzung zum Ausdruck kommenden
Anspruch der Marktgemeinde dahin Rechnung getragen, eine aufgelockerte
Bebauung moglichst analog den friher geltenden Abstandsflachenregelungen
sicherzustellen. Einer Bezugnahme auf die Abstandsflachensatzung bedarf es
daher nicht.

Bauliche Gestaltung

Die betreffenden Festsetzungen beschranken sich auf die wesentlichen
Parameter fur ein einheitliches Siedlungsbild - Belange der eingesetzten
Materialien, Farbgebung und Oberflachen / Fassadenflachen; Regelung von
Nebengebauden; Belange der Einfriedungen und  Wintergarten;
Dacheindeckung. Dargestellt wurden Festsetzungen zu Werbeanlagen
(Ausschluss ab 0,5 m? Flache) und Solaranlagen.

Stellplatze und Garagen

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze ist gem. den Richtzahlen fur den
Stellplatzbedarf der Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen des Marktes
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Kirchseeon in der jeweils gultigen Fassung zu fuhren.

Damit wird ein ,dynamischer” Bezug hergestellt, der sicherstellt, dass auch
zuklnftige Satzungen (Hinweis: spatestens zum 01.10.2025 sind diverse
Satzungen der Gemeinden zu aktualisieren) und damit der jeweils zeitgemale
Wille der Marktgemeinde zur Anwendung kommen.

Verkehrsflachen

Mit der Planung ist keine nachhaltige Anderung der bestehenden
Verkehrsanlagen verbunden. Von einer markanten Erhohung der
Verkehrsbelastung fur die umliegenden Siedlungsgebiete kann durch die
moderate Nachverdichtung nicht ausgegangen werden.

Grunordnung und Einfriedungen

Die Festsetzungen zur Grunordnung haben zum Ziel, negative Einwirkungen auf
Boden, Wasserhaushalt und Kleinklima trotz der Bebauung und Versiegelung zu
minimieren und Lebensraume fur Tiere und Pflanzen zu erhalten bzw. neu zu
schaffen. Mit der Forderung der Durchgrinung und Pflanzung zukunftsfahiger
Baumarten verfolgt der Markt Kirchseeon die Ambition, das Wohngebiet auf die
Herausforderungen des Klimawandels anzupassen und auch in Zukunft attraktive
Erholungsraume fur die Bewohner zu sichern. Dabei zeichnen sich
Zukunftsbdume durch hohe Trockenstresstoleranz, Hitzeresistenz sowie
Frostharte und generell eine geringe Anfalligkeit fur Krankheiten und Schadlinge
aus.

Im Hinblick auf mehr Durchgrinung und nachhaltigeres
Niederschlagswassermanagement  wurden  erganzende  Festsetzungen
getroffen: Oberirdische Stellplatze und Zufahrten sowie befestigte Flachen auf
den Grundstucken sind fur eine Versickerung von Niederschlagswasser wasser-
und luftdurchlassig auszubilden. Stellplatzanlagen muissen durch Baume
gegliedert werden. Dacher von erdgeschossigen Anbauten und Nebengebauden
kénnen im Hinblick auf mehr Durchgrinung, eine bessere Integration in das
grune Umfeld sowie die Wasserrickhaltung ebenfalls begrint werden.

Um eine langfristig gute Durchgrinung und Starkung des landlichen Charakters
zu gewahrleisten, wird vorhandener pragender Baumbestand durch die
Festsetzung zum Erhalt von Einzelbdumen gesichert. Die Raumwirksamkeit und
Okologische Bedeutung von alten Baumen kann bei Neupflanzungen in vielen
Fallen erst nach mehreren Jahren erreicht werden. Sollte Bestand aus Alters- und
Sicherungsgrinden nicht zu erhalten sein, dann ist er artengleich oder durch
zukunftsfahige, an den Klimawandel angepasste Arten zu ersetzen.

Bei der Anordnung der als ,neu zu pflanzen“ festgesetzten Baume sind
geringfigige Abweichungen gegenuber der Planzeichnung zulassig, z. B. flr den
Fall, dass vorhandene unterirdische Leitungen oder andere technische Grinde
dies bei der Ausfuhrung erfordern.

Fur die Grundsticke wird festgesetzt, dass je 250 m? der Grundstticksflache ein
grol3er, ein mittlerer oder zwei kleine zukunftsfahige Laubbaume zu pflanzen
sind. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume kdnnen festgesetzte
Baumpflanzungen und vorhandener Baumbestand eingerechnet werden. Durch
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die Festsetzung wird eine gute Durchgrinung des Wohngebietes gewahrleistet
und ein flieRender Ubergang zum Waldrand geschaffen. Die StraRenbdume
dienen als Trittsteine zwischen den Garten, welche eine Erweiterung des
Lebensraums fir verschiedene Tierarten darstellt. Dadurch wird das
angrenzende Landschaftsschutzgebiet hinsichtlich des Arten- und Naturschutzes
gestarkt.

Um dauerhaft gute Wuchs- und Lebensbedingungen zu gewahrleisten, werden
Festsetzungen zur Herstellung von StralRenbegleitgrin und Aussagen zur
Pflanzqualitat von Baumen getroffen. Die MindestgroRRe stellt dabei sicher, dass
sich im Wohngebiet mittelfristig, also in einem Zeitraum von 10 bis 20 Jahren, der
gewdulnschte ortsbildpragende Charakter erreichen bzw. festigen lasst.

Die Flachen fiur offentliche Stellplatze sowie Strallenbegleitgrin mit
Baumpflanzungen dienen zur Gliederung des Strallenraumes und der
Stellplatzflachen sowie der Eingrinung des Bebauungsplan-Gebiets an
geeigneter Stelle. Zudem tragen sie durch Wasseraufnahme, Verdunstung und
Schattenwirkung zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

Aufgrund der bestehenden Topographie des Gelandes werden flr die Einbindung
von Stellplatzen, Terrassen und Freisitze notwendige Hohenmodellierungen als
begrinte Boschungen mit einer maximalen Neigung bis zu 1:3 zugelassen.
Ausnahmsweise werden Stutzmauern fur die Gelandemodellierung mit einer
max. Ansichtshohe von 0,8 m akzeptiert, wenn diese 1,00m von der
Grundstucksgrenze zurlckgesetzt sind und diese begrint sind. Hierdurch soll
eine angemessene Freiflache fur die Nutzung der Bewohner als Freisitz
ermoglicht, jedoch eine unnaturliche Gelandeabstufung und hohe Stutzmauern
verhindert werden. Die Begrinung von Stitzmauern soll scharfe Kanten in der
Gelandemodellierung  abmildern und den  Oberflachenabfluss  von
Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen verzdgern.

Blickdichte Zaune, Mauern und Gabionen als Einfriedungen von
Grundstucksgrenzen entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind nicht erlaubt.
Die Hohe der Einfriedung entlang der 6ffentlichen Flachen ist auf max. 1,20 Meter
begrenzt. Diese Festsetzungen haben zum Ziel, den landlichen Charakter des
Siedlungsgebiets zu starken, ein gutes nachbarschaftliches Miteinander der
Bewohner zu ermdglichen sowie Flora und Fauna durch barrierearme Ubergange
zu foérdern.

Im Sinne des Artenschutzes sind Einfriedungen sockellos mit einem
Mindestabstand von 10 cm zur Gelandeoberflache herzustellen, um Kleintieren
eine muhelose und hindernisfreie Durchwegung des Wohngebietes zu
ermoglichen.

Zudem ist die Beleuchtung von StralRen, Wegen und Freianlagen
insektenfreundlich nach dem Stand der Technik zu wahlen, um eine Gefahrdung
verschiedener Tierarten zu reduzieren. §44 BNatSchG ist bei allen Bauvorhaben
im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 106 einzuhalten, um die Biodiversitat
zu erhalten und zu férdern.

12. Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 "Rodelbahn® des Marktes
Kirchseeon wurde bzgl. der Gerauschemissionen und -immissionen das
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Gutachten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr.
6632/B1/dm vom 14.07.2025 erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrsgerausche:

Nordlich des Geltungsbereiches ,Rodelbahn® verlaufen die Bahnstrecken 5510
und 5555. Die Gerauschsituation wird groftenteils von den im Planungsgebiet
vorhandenen ErschlieBungsstralden gepragt. Zur Nachtzeit sind im nérdlichsten
Teil des Planungsgebietes die Gerauschimmissionen des Schienenverkehrs
malfdgeblich. Weiter sudlich werden zunehmen die
Verkehrsgerauschimmissionen  der  umliegenden  StralBRen mit  der
Abstandsgewinnung zu den Bahnstrecken mal3geblich.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 flr reine Wohngebiete
in Hohe von 50 dB(A) tagsuber und 40 dB(A) nachts sind nahezu im gesamten
Gebiet eingehalten. Uberschreitungen treten lediglich an einigen, den
ErschlieBungsstralien zugewandten Fassaden sowie im nordlichsten Bereich
des Planungsgebiets aufgrund der Nahe zur Bahnstrecke auf.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine
Wohngebiete in Hohe von 55 dB(A) tagsuber und 45 dB(A) nachts sowie die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flr Wohngebiete in Hohe von 59 dB(A)
tagsuber und 49 dB(A) nachts werden im gesamten Planungsgebiet eingehalten.

Die Verkehrsgerauschbelastung ist zum einen abhangig vom Abstand der
Gebaudefassade von der Stralle und zum anderen vor allem abhangig vom
Verkehrsaufkommen, der Verkehrszusammensetzung und der
Fahrzeuggeschwindigkeit. Diese Parameter konnen sich im Laufe der Zeit
verandern. Entsprechend verandern sich auch die Anforderungen an den
baulichen Schallschutz.

Es ist deshalb nicht zweckmalig, den baulichen Schallschutz als Zahlenwert auf
Basis einer Momentaufnahme zum Zeitpunkt des Planungsverfahrens
festzusetzen.

Aufgrund der mdglichen Veranderungen der Anforderungen an den baulichen
Schallschutz, sei es durch Veranderung der Gerauschemission oder sei es durch
Anderung der baurechtlichen Anforderungen, wird der heute erforderliche
bauliche Schallschutz nicht festgesetzt. Ausreichender Schallschutz gegen
Aulenlarm muss gemal der nach Art 81a BayBO als technische Baubestimmung
eingefihrten DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes
maldgeblichen Fassung auch ohne besondere Festsetzung im Bebauungsplan
beim Bauvollzug beachtet werden.

Einer dariberhinausgehenden zusatzlichen Festsetzung bedarf es nicht.

Dennoch werden in den Hinweisen zum Bebauungsplan die zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses im Jahr 2025 zweckmalligen Anforderungen an den
baulichen Schallschutz gegen Auflenlarm empfohlen. Dies entspricht einem
gesamt bewerteten Schalldamm-Mal von erf. R'w,ges = 35 dB. In Bezug auf die
einwirkenden Beurteilungspegel der Verkehrsgerauschimmissionen in
Verbindung mit den im Planungsgebiet zulassigen Gewerbegerauschen ergeben
sich fur Aufenthaltsraume in  Wohnungen, Ubernachtungsrdume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdaume und ahnlichen Anforderungen an den
baulichen Schallschutz in Hoéhe von erf. Rwgs=230dB, was der
Mindestanforderung nach DIN 4109-1:2018-01 entspricht.
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Zur Berucksichtigung ortsublicher Gerausche (Spielen von Kindern, Pkw-Verkehr
auf den ErschlieBungsstrallen, Rasenmaher, etc.) wird empfohlen, auch bei
geringeren Anforderungen grundsatzlich ein Schalldamm-Mal von R'w,ges = 35
dB einzuhalten, welches von den heute ublichen Bauweisen in der Regel ohne
erheblichen Mehraufwand erreicht wird.

13. Ver- und Entsorgung

Die betreffenden Belange wurden unter Hinweise B 4. dargestellt.

14. Auswirkungen und Umsetzung der Planung

Die Marktgemeinde erwartet durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 106
eine moderate Nachverdichtung des Baugebiets entsprechend der Bedurfnisse
der Anlieger und Bauwerber im Rahmen der Konzeption sowie die langfristige
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Belange des Denkmalschutzes:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen
(Art. 8 Abs. 1-2 DSchG). Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben.

15. Belange der Wasserwirtschaft / Hinweise zum Objektschutz:
Die betreffenden Belange wurden unter Hinweise B 5. dargestellt.

Far die Errichtung der baulichen Anlagen werden folgende MalRnahmen
empfohlen:

e wasserdichte Herstellung der baulichen Anlagen bis 25 cm Uber
Gelandeoberkante bzw. HHW (Klarung im Rahmen des Baugesuches)
als besondere Sicherungsmalnahme;

e Verzicht auf Unterkellerung bzw. falls unbedingt erforderlich, Ausbildung
als weil3e Wanne auftriebssicher;

e Ausbildung von Zugéngen ins und Offnungen am Gebaude ab 25 cm
uber Gelandeoberkante bzw. HHW. Das betrifft Lichtschachte,
Treppenabgange, Kellerfenster, Turen / Fenster, Be- und Entliftung,
Installations- und Mauerdurchleitungen etc.
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16. Planfertiger

Die Marktgemeinde Kirchseeon hat mit der Ausarbeitung der vorliegenden

Planunterlagen das Blro Baumann.Architekten beauftragt.

Marktgemeinde: Markt Kirchseeon, den .....................

(Jan Paeplow, Erster Burgermeister)
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Zusammenstel. der Flachen der Anlagen nach § 19 Abs. 2 + 4 S. 1 Nr. 1-3 BauNVO
Teilgebiet GR max. zul.* GR max. zul.** GR §19 Abs. 4 S. 1 GR Summe
(m?) (m?) BauNVO (m?) (m?)
WR1 126 60 50 236
WR 2 84 60 115 259
WR 3 130 60 115 305
WR 4 130 60 115 305
WR 5§ 130 60 115 305
WR 6 130 60 115 305
WR7 130 60 115 305
WR 8 136,5 60 130 327
WR 9 136,5 60 115 312
WR 10 136,5 60 120 317
WR 11 136,5 60 120 317
WR 12 168 80 130 378
WR 13 110 60 120 290
WR 14 110 60 100 270
WR 15 102 60 115 277
WR 16 75 60 30 165
WR 17 99 60 70 229
WR 18 168 80 130 378
WR 19 120 60 70 250
WR 20 120 60 115 295
WR 21 151,5 80 100 332
WR 22 151,5 80 100 332
WR 23 147 60 115 322
WR 24 136,5 60 130 327
WR 25 131 60 130 321
WR 26 168 80 100 348
WR 27 147 80 100 327
WR 28 147 80 120 347
WR 29 130 60 100 290
WR 30 115 60 100 275
WR 31 115 60 115 290
WR 32 115 60 120 295
WR 33 115 60 115 290
WR 34 115 60 120 295
WR 35 129 60 115 304
WR 36 115 60 150 325
WR 37 168 80 150 398
WR 38 72 60 50 182
WR 39 72 60 70 202
WR 40 117 60 70 247
WR #1 117 60 70 247
WR 42 117 60 70 247
WR 43 147 80 100 327
Summe (m?) 5.417 2.760 4.515 12.692
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Zusammenstellung der Geschossflachen nach § 20 Abs. 1 BauNVO

Teilgebiet GR max. zul.* Vollgeschosse Anrechnung GF Summe
(m?) max. zul. (Zahl) (Zahl) (m?)
WR 1 126 2 2,0 252
WR 2 84 2 2,0 168
WR 3 130 2 2,0 260
WR 4 130 2 2,0 260
WR 5 130 2 2,0 260
WR 6 130 2 2,0 260
WR 7 130 2 2,0 260
WR 8 136,5 2 2,0 273
WR 9 136,5 2 2,0 273
WR 10 136,5 2 2,0 273
WR 11 136,5 2 2,0 273
WR 12 168 2 2,0 336
WR 13 110 2 2,0 220
WR 14 110 2 2,0 220
WR 15 102 2 2,0 204
WR 16 75 2 2,0 150
WR 17 99 2 2,0 198
WR 18 168 2 2,0 336
WR 19 120 2 2,0 240
WR 20 120 2 2,0 240
WR 21 151,5 2 2,0 303
WR 22 151,5 2 2,0 303
WR 23 147 2 2,0 294
WR 24 136,5 2 2,0 273
WR 25 131 2 2,0 262
WR 26 168 2 2,0 336
WR 27 147 2 2,0 294
WR 28 147 2 2,0 294
WR 29 130 2 2,0 260
WR 30 115 2 2,0 230
WR 31 115 2 2,0 230
WR 32 115 2 2,0 230
WR 33 115 2 2,0 230
WR 34 115 2 2,0 230
WR 35 129 2 2,0 258
WR 36 115 2 2,0 230
WR 37 168 2 2,0 336
WR 38 72 2 2,0 144
WR 39 72 2 2,0 144
WR 40 117 2 2,0 234
WR 41 117 2 2,0 234
WR 42 117 2 2,0 234
WR 43 147 2 2,0 294
Summe (m?) 5.417 10.833
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Anhang 2: Gesamtbilanz

Teilflache Teilflache

(m?) (m?)
Bruttobauland (BBL) 30.123 30.123
Abzgl. 6ffentliche Verkehrsfliche (Am Dachsberg, Rodelbahn) 3.727
Abzgl. StraBenbegleitgriin 117
Nettobauland (NBL) 26.279
Summe GR Hauptanl. max zulassig innerhalb der Baugrenzen 5417
Summe GR Hauptanl. zuldssig auflerhalb der Baugrenzen 2.760
resultierende GRZ: GR mix. zuldssig / NBL ((5.417 + 2.760) / 26.279) 0,31
Hinweis: Die Obergrenzen gem. §17 Abs. 1 BauNVO im WR sind gewahrt. <04
Summe GR incl. Anlagen gem. §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO 11.258
resultierende GRZ: GR / NBL (12.692 / 26.279) 0,48
Hinweis: Die Obergrenzen gem. §17 Abs. 1 BauNVO i.Z. mit §19 Abs. 4
BauNVO sind gewahrt. <0,8
Summe GF rechnerisch 10.833
resultierende GFZ: GF / NBL (10.833 / 26.279) 0,41
Hinweis: Die Obergrenzen gem. §17 Abs. 1 BauNVO im WA sind gewabhrt. <1,2
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