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A. Begriindung gem. §2a BauGB

1. Bestehende Planungen

1.1 Flachennutzungsplan ,Schneizireuth” vom 26.06.1963.
Im Jahr 2003 wurde der von der vorliegenden Bebauungsplanénderung betroffene Bereich

im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 vorbereitend gedndert.

1.2 Bebauungsplan Nr. 13 ,Ristfeucht®
Ostlich der beabsichtigten Erweiterung schlieBt unmittelbar der betroffene Bebauungsplan

Nr. 13 an.

2. AnlaB und Ziel des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Schneizireuth entschioss sich, in einem Teilbereich der F I.Nr. 59 (Gemar-
kung Ristfeucht) westlich der bereits bestehenden Wohnhdauser und des Bauernhofes das
bestehende Dorfgebiet um eine Bauparzelle zu erweitern.

Bis zum jetzigen Zeitpunkt wird vorgesehene Fliache landwirtschaftlich genutzt. Sie ist im
2003 geanderten Flachennutzungsplan bereits vorbereitend als Dorfgebiet dargestellt. Fur
den Eigentumer der Grundstiicksflache, Herrn Werner Rausch, ist die Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Nutzung dieser relativ kieinen Teilfliche ohne betriebliche Einschrankungen
madglich.

Auf dieser Grundlage soll der bestehende Bebauungsplan Nr.13 derart geédndert bzw. er-
weitert werden, dass fiir eine zusétzliche Parzelle -in Einklang mit einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung- Baurecht entsteht. Ein Teilbereich der FL.Nr. 59 soll hierfur fur eine
weitere Parzelle als ,Dorfgebiet” dargestellt werden, da die angrenzende bestehende Be-
bauung aufgrund der landwirtschaftlichen Pragung ebenfalls mit dieser Nutzungsart festge-
setzt ist. Die ostlich gelegene, bereits vollsténdig bebaute Siedlungsstruktur wird dadurch
sinnfallig erweitert.

Die neue Bauparzelle wird einem weichenden Erben des Rauschbauernhofes zukommen.
Im Interesse eines gewachsenen Familienzusammenhaltes ist es durchaus winschenswert,
auch denjenigen Nachkommen des Altbauern eine hofnahe Ansiedlung zu ermdglichen, die
nicht selbst Bauer werden. Dies entspricht aus Gemeindesicht einer gesunden Ortsentwick-

lung in sozialer Hinsicht.
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3 Geltungsbereich

Flurnummern im Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung

FI.Nr. 59 Teilbereich; Gemarkung Ristfeucht. Eigentimer ist Josef Hirschbichler.
FLLNr. 106/5 Teilbereich; Gemarkung Ristfeucht. Eigenttimer Strassenbauamt.
Fur die Ausgleichsflache: FI.Nr. 55 Teilbereich; Gemarkung Ristfeucht. Eigentimer ist Josef

Hirschbichier.

Verlauf des Geltungsbereiches (nur Erweiterungsparzelle)

Der Geltungsbereich umfasst die befestigte Flache des westlich des Rauschbauern gelege-
nen Privatweges auf der Flurnummer 59 von der Stralenverkehrsflache bis zur westlichen Ein-
mindung in die Flurnummer 51. Von dieser Stelle aus 40m in westlicher Richtung gemessen er-
streckt sich nach Norden die Flache fur die neue Bauparzelle. Diese wird an ihrer Westgrenze ver-

laufend in nérdlicher Richtung vom Geltungsbereich abgeschlossen.

Flachen im Geltungsbereich

Flache Grole

Neubauparzellen ca. 950 gm

Privatweg FL.Nr. 59 ca. 300 gm

Grinflache/Landwirtsch. Nutzflache ca. 150 gm

zu FI.Nr. 106/5 ca. 200 gm

Insgesamt ca. 0,16 ha
4. Immissionsschutz

Der Abstand der beabsichtigten Neubebauung zum landwirtschaftlichen Anwesen ,Rauschbauer”
betragt rund 40m. Planungsrechtlich handelt es sich bei diesem Gebiet um den Nutzungstyp
,Dorfgebiet".

Es ist bereits Wohnbebauung in unmittelbarer Umgebung des Bauernhofes vorhanden.

Im Norden des Baugrundstiicks verlauft, ca. 5-10m erhoht, die GemeindestraRe. Die Gemein-
destraRe fihrt seit dem Bau des Wendelbergtunnels keinen Durchgangsverkehr mehr und dient nur

noch der Erschlieung der Ortsteile Ristfeucht bzw. Melleck.



5. ErschlieRung der Erweiterungsflache

a) Verkehr
Die neue Parzelle wird aus westlicher Richtung fiber den vorhandenen Privatweg auf der

FI.Nr. 59 erschlossen.

b) Abwasserentsorgung
Die Anbindung an den gemeindlichen Abwasserkanal ist moglich. Hierzu wird ein Stichkanal

in 6stlicher Richtung bis zur Anschlussméglichkeit auf dem Grundstiick FI.Nr. 51 geschaf-

fen.

c) Wasserversorgung, Strom
Die Versorung mit Trink-/Brauchwasser sowie Elektrizitat durch die értlichen bzw. offentli-

chen Versorgungstrager ist gegeben.

6. Bebauungskonzept fiir das Plangebiet

6.1 Umgebung
Das Baugebiet befindet sich im westlichen Bereich des Ortsteiles Ristfeucht. Ostlich
schlieft sich Bebauung an (Wohnnutzung und L andwirtschaft). Nach einer Wiesenflache

beginnt ca. 150 Meter weiter westlich der Ortsteil Melleck mit seiner durch das frithere Zoll-

wesen geprigten Stralenbebauung.

6.2 Art der baulichen Erweiterung

Die vorliegende Planung sieht eine Erweiterung der vorhandenen lockeren Wohnbebauung
um eine Parzelle in westlicher Richtung in Form eines Einzelhauses vor.
Es handelt sich um offene Bauweise. Die Parzellengroe bewegt sich firr eine Einzelbebau-

ung mit rund 900-1000 gm im tblichen Bereich der umgebenden Bebauung.

6.3 Ortsplanerischer Entwurf — Merkmale

Ausgangspunkt des Erweiterungsentwurfes war die vorhandene kleinmafstabliche hetero-

gene Einzelhausbebauung. Das neue Gebzude soll sich in GréBe und Form in den léndli-
chen MaRstab der umgebenden Bebauung einfigen.

Das Baufenster befindet sich auf einigermafen ebener Flache.
Die nach der Eingriffsregelung erforderlichen Ausgleichsflachen und -maftnahmen werden
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anderorts erbracht (sh. Abschnitt B).

7. Festsetzungskonzept

Die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13 gelten inhaltlich auch far die

neue Parzelle. Die Nutzungszahlen GRZ und GEZ sind im Planteil festgesetzt. Die Neubau-
parzellen des bestehenden Planes sind mit 1-5 durchnummeriert. Die neue Parzelle erhélt

daher die Nr. 6. Entsprechend muss bei denjenigen vorhandenen textlichen Festsetzungen,

die einen Bezug zur Parzellennummerierung aufweisen, auf die Nr. 6 neu verwiesen wer-

den. Hierzu wird der Festsetzungstext der betroffenen Festsetzungen entsprechend modifi-

ziert und Teil dieser Bebauungsplanénderung.

Die Festsetzungen, die die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung betreffen, werden an die

vorliegenden Gegebenheiten der Bebauungsplananderung angepasst.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet im Anderungsbereich wird als Dorfgebiet gem. §5 BauNVO festgesetzt.

7.2 MaR der baulichen Nutzung; iiberbaubare Grundfldche

Die Lage der Grundfldchen bestehenden bzw. der zu errichtenden baulichen Anlagen ist

durch die Angabe der Baugrenzen im Planteil festgelegt.
Es wird eine GRZ von 0,30 und eine GFZ von 0,50 festgesetzt.

7.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Entsprechend der Nr. 7 folgende Nummern der bestehenden Bebauungsplanung Nr. 13.

Begrindung zur 1, Anderung von Bebauungsplan Nr. 13; Gemeinde Schneizlreuth
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B.

1.

Umweltbericht

Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele der Bebauungsplananderung

de Bebauungsplan soll mafdvoll und unter Wahrung der ortsspezifischen bauli-
it wird

Der bestehen
chen Charakteristika um eine Parzelle in westlicher Richtung erweitert werden. Dam

dem Baulandbedarf eines weichenden Erbens des Rauschbauernhofes nachgekommen.

im nachfolgenden Bericht wird die Eingriffsregelung fur den Bereich zwischen Gemeindestra-

Re und dem Privatweg auf FLNr. 59 angewandt. Dieser Bereich hat eine Grofke von ca.

2300gm und kann fir eine bauliche Entwicklung von insgesamt bis zu drei Bauparzellen die-

nen. Die Flache ist im Flachennutzungsplan entsprechend bereits als Bauflache dargestelit.

r Ebene des Bebauungsplanes jedoch nur die Erweiterung um eine Bau-
ner-

Vorlaufig wird auf de
umgesetzt. Der naturschutzrechtliche Ausgleich fur die anderen beiden Parzelle

parzelle
e weitere bauli-

folgt nun bereits im Vorgriff als Reserve fiir eine eventuell zukinftig erfolgend

che Entwicklung.

1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten umweltrelevanten

Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Allgemeine gesetzliche Grundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB); Baunutzungsverordnung (BauNVO); PI
hG); Immissionsschutzgesetzgebung;

anzeichenverordnung

(PlanzV90); Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSc
Abfall- und Wassergesetzgebung

Ortsbezogene Fachplane:
- bestehender Flachennnutzungsplan von Schneizireuth®

- Bebauungplan Nr. 13 ,Ristfeucht’
Ein Landschaftsplan existiert nicht.

Begriindung zur 1. Anderung von Bebauungsplan Nr. 13; Gemeinde Schneizlreuth
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2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-

kungen einschlieBlich der Prognose bei Planungsdurchfiihrung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter erfolgt verbal argu-

mentativ. Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Boden )
Bodenversiegelung durch Uberbauung mit Baukérper und Erschlieungsflachen

Erheblichkeit : mittel

Schutzgut Klima / Luft

Das Bearbeitungsgebiet hat eine
flachenmaRige geringe Ausdehnung hat die geplante Nu
gen auf Kiima / Luft.

Erheblichkeit : gering

geringe Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet. Durch die
tzungsanderung keine Auswirkun-

Schutzgut Wasser
Oberflachengewisser sind im Gebiet nicht vorhanden. Eine Beeintrachtigung des Grundwas-

sers ist durch die hohe Uberdeckung ausgeschlossen. Der Versiegelungsgrad ist gering. Die
Grundwasserneubildungsrate im Gebiet wird nur unwesentlich verandert.

Erheblichkeit : gering

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Das Bearbeitungsgebiet ist derzeit landwirtschaftliche Nutzflache

Erheblichkeit : gering

Schutzgut Mensch ( Erholung, L drmemission )
Die Eliche hat derzeit eine geringe Bedeutung fur die Erholungsnu
durch die Planung auf die Umgebung sind nicht zu erwarten.

Erhebilichkeit : gering

tzung. Larmemissionen

Schutzgut Landschaftsbild
Das Gelande ist im Bereich des Baufensters eben. Der Baukorper ist héhenméBig unterhalb

der Gemeindestrale situiert.
Erheblichkeit : gering

Schutzgut Kultur und Sachgdter
Kultur und Sachguter sind im Bearbeitungsgebiet nicht vorhanden.

3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-

flihrung der Planung

Im Anderungs-/Erweiterungsbereich wiirde bei Nichtdurchfithrung der Planung die Fiache

weiter landwirtschaftlich genutzt.

Begrandung zur 1. Anderung von Bebauungsplan Nr. 13; Gemeinde Schneizlreuth
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4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

(naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

4.1 Vermeidungsmafnahmen bezogen auf die betroffenen Schutzgiiter

Schutzgut Boden und Wasser

Die Bodenversiegelung wird durch entsprechen
und durch ein Gebot zur Anlage von wasserdurchldssigen

de Festsetzungen fiir das Wohngebiet mini-

miert werden: Eine GRZ von 0,30

Grundstiickszufahrten und Steliplatzen.
Ober- und Dachflachenwasser sollen iber eine Versickerung durch die Mutterbodenschicht

dem Grundwasserhaushalt grofitméglich wieder zugefithrt werden.

Weitere VermeidungsmaRnahmen bei einzelnen Schutzgiitern sind nicht zu benennen.

4.2 Ausgleich

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes nach der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung er-

folgt auf der Grundiage des entspechenden Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und

Landschaft®.

4.2.1. Gebietskategorie
Arten und Lebensraume :
Die Fliche der Erweiterung ist intensiv genutztes Grinland.

Ergebnis :
Kategorie I, oberer Wert

Boden :
Anthropogen Uberpréagter Boden unter Dauerbewuchs.

Ergebnis : Kategorie Ii, unterer Wert

Wasser :

Natirliche Oberflachengewésser sind im Bereich der geplanten Bebauung nicht vorhanden.

Durch die Baumafinahme wird das Grundwasser nicht angeschnitten.

Ergebnis : Kategorie |, unterer Wert

Klima und Luft :
Das Baugebiet ist gut durchliiftet im Randbereich von Luftaustauschbahnen

Begriindung zur 1. Anderung von Bebauungsplan Nr. 13; Gemeinde Schneizireuth
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Ergebnis : Kategorie I, unterer Wert

Landschaftsbild :

Es handelt sich um einen kaum einsehbaren Bereich, die geplante Bebauung verbindet be-

reits bebaute Bereiche

Ergebnis : Kategorie |

Zusammenfassung :
Unter Bericksichtigung aller vorgenannten Schutzgiter ist die Flache der geplanten Bebau-

ung als ,Gebiet geringer Bedeutung far Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1) ein-

zuordnen. Es ist der mittlere bis obere Wert anzusetzen.

rKategorie I, mittlerer bis oberer Wert J

4.2.2 Ermittlung des Umfanges und Auswirkungen des Eingriffes.

Der Eingriff erfolgt im Wesentlichen im Bereich des Schutzgutes ,Boden®.

Nach dem MaR der geplanten Uberbauung ist von einer Flachenbelegung von ca. 720gqm

dauerhaft fur Grundfléiche Hauser und Garagen (Faktor 1,0) und ca. 850gm vortibergehend

fur Baugruben und Gartennutzung (Faktor 0,6) auszugehen.

Eingriffsflache: 720gm*1,0 + 850qm*0,6 = 1.230gm

Nach dem Entwurf des Bebauungplanes ist von einer GRZ =0,30 auszugehen. D.h. das Ge-
biet ist nach Matrix Abb.7 als Typ B mit niedrigem Versiegelungsgrad zu bezeichnen.

ngleichsfaktor: 0,50 J

4.2.3 Ausgleich

Erforderliche Ausgleichsflache:
Eingriffsflache 1.230gm
1.230 gm x Faktor 0,50 = 615gm

ﬁirforderliche Ausgleichsfliche: 615 gm J

AusgieichsmaBnahmen:

Begriindung zur 1. Anderung von Bebauungsplan Nr. 13; Gemeinde Schneizireuth
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Der Ausgleich erfolgt auf dem Flurstiick 55, Gemarkung Ristfeucht, norddstlich angrenzend

an ein bestehendes, in der Biotopkartierung erfasstes Feuchtgebiet. Die Flache wird aus der

intensiven landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen. Uber einen Zeitraum von 3-5

Jahren wird die Flache dreimal pro Jahr gemiht und das Schnittgut entfernt. Ohne Diingung

und Pflanzenschutzmitteleinsatz. Danach Pflege als Streuwiese mit einmaliger Mahd im

Herbst, mit Entfernen des Mahguts.

Die Rander sind duch die vorhandene Topographie in der Ortlichkeit
Sinne des Leitfadens, so dass

ablesbar. Es handelt

sich dabei um eine Aufwertung um mindestens eine Stufe im

der Faktor 1.0 angewendet werden kann. Das Grundstiick des Ausgleichs ist im Eigentum

des Antragstellers.

[ﬁéchengrﬁl&e 680gm x 1.0 = 680 gm anrechenbare Ausgleichfliche J

Ergebnis :

Dem erforderlichen Ausgleichsbedarf von 615 gm steht ein realer Ausgleichswert von 680 gm

gegeniber.

Die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild werden somit mit dem vorgelegten Kon-

zept ausgeglichen.

4.2.4 Sicherung

Die Ausgleichsmalinahme wird durch die Bestellung einer beschrankten persénlichen Dienst-

barkeit und einer Reallast gesichert.

Alternative Planungsmdglichkeiten

Aufgrund der -auch topographisch- begrenzten Fiachen kénnen keine alternativen Planungs-

bzw. Standortalternativen benannt werden.

Planungsmethodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die geplante Wohnbaufidchenerweiterung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft ge-

méR BayNatSchG dar. Der Umfang des Eingriffes und die Eingriffsschwere wurden entspre-

s Bayrischen Staatsministeriums fur Umwelt, Gesundheit und Ver-

chend dem Leitfaden de
gelverfah-

“Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® ermittet. Dieses sog. Re

braucherschutz
den durch den Land-

ren sowie die Umweltauswirkung auf die verschiedenen Schutzgiter wur

Begrindung zur 1. Anderung von Bebauungsplan Nr. 13; Gemeinde Schneizlreuth
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schaftarchitekten Martin Grand|, Traunstein, bearbeitet. Fiir die Bearbeitung wurden keine

weiteren erganzenden Gutachten vergeben.
Genaue Kenntnisse iiber den Grundwasserstand sind noch nicht vorhanden.

7. Monitoring
Da es sich um eine flaichenmaBig untergeordnete Erweiterung um lediglich eine Bauparzelle
handelt, kann sich die Uberwachungspflicht auf die Einhaltung der rechtsverbindlichen Fest-

setzungen der Bebauungsplanung beschrinken. Besonders fir den Naturhaushalt von Be-

deutung ist hier die Begrenzung der Bodenversiegelung.

8. Zusammenfassung

Eine bestehende Siedlungsbebauung soll malvoll und unter Wahrung der ortsspezifischen

baulichen Charakteristika um eine Parzelle in dstlicher Richtung erweitert werden. Es sind
keine wertvollen Lebensraume von der Planung betroffen. Durch eine gering gehaltene Bo-
denversiegelung im Bereich der Erweiterungsflache und einen entsprechenden naturschutz-

rechtlichen Ausgleich der MaRnahme an anderer Stelle wird den Belangen des Naturschut-

zes Rechnung getragen.

Nachfolgende Liste gibt abschlieend einen Ergebnisiberblick:

Schutzgut Auswirkung
Boden mittel
Klima/Luft gering
Wasser gering

Tiere und Pflanzen gering
Mensch (Erholung) gering
Landschaft gering

Kultur- u. Sachgiter nicht betroffen

Begriindung zur 1. Anderung von Bebauungsplan Nr. 13; Gemeinde Schneizireuth
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C. Allgemeine Grundlagen

1.  Planungsgrundliagen
Die Planung wurde auf einer Datengrundlage des Vermessungsamtes Freilassing erstellt.

Far sich eventuell ergebende Maungenauigkeiten oder durch Vervielfaltigung entstehende Verzer-

rungen wird keine Gewahr libernommen.

2. Verfahren

Die Durchfiihrung des Verfahrens erfolgt gem. § 10 BauGB.

3. Kosteniibernahme der MaBnahme
Die Kosten des Verfahrens sowie die bauliche Realisierung der ErschlieBungsmafinahmen

fur die neu auszuweisende Parzelle werden von Josef Hirschbichler getragen.

(Bauregger, 1. Biirgermeister)






