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1. Begrindung
1.1 Anlass, Grundsatzziele und Zweck der Planung

1.2

Aufgrund der grofRen Nachfrage nach Baugrundsticken beabsichtigt die Gemeinde
Wurmannsquick die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO sowie eine
Mischgebietes nach § 5 BauNVO.

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung von Wohngeb&auden und gemischt
genutzten Gebauden, um dem bestehenden Bedarf vor Ort gerecht zu werden. Angrenzend an
das bestehende Wohngebiet ,WA West* wird in Richtung Westen ein weiterer Bereich als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen und ein kleiner Teil entlang der GerastralRe als
Mischgebiet ausgewiesen werden. Die Mischgebietsflachen sind teilweise bereits bebaut, hier
besteht lediglich Nachverdichtungspotential. Im Bereich des Mischgebietes sieht der Markt hier
eine Notwendigkeit einen bisher unbeplanten Innenbereich stadtebaulich sinnvoll zu
Uberplanen. Die vorliegende Planung definiert das gewilnschte stadtebauliche
Erscheinungsbild und bindet das Planungsgebebiet wunter Berlcksichtigung der
Freiraumqualitat in das stédtebauliche Umfeld und die umgebenden Landschaftsstrukturen ein.

Hierzu wird im Parallelverfahren der Flachennutzungsplan fir den entsprechenden Bereich
geandert (13. Flachennutzungsplananderung). Fir den Bebauungsplan ist eine Umweltpriifung
durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes ermittelt, bewertet und in einem
Umweltbericht dargelegt werden.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte
Bodennutzung sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung gewahrleistet werden. Der
Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde
Wurmannsquick nicht entgegen.

Gemal Beschluss des Markigemeinderates Wurmannsquick soll ein qualifizierter
Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB erstellt werden, um die baurechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen.

Auswahl des Planungsgebietes

Der vorliegende Planungsbereich wurde im Wesentlichen aus den folgenden Griinden
gewahlt:

e An diesem Standort stehen der Gemeinde Wurmannsquick kurzfristig geeignete
Grundstiicke zur Verfligung. Andere potenziell geeignete Grundstlicke kdnnen seit Jahren
nicht erworben werden und stehen damit nicht zur Verfligung.

. Potentielle Bauflachen im Innenbereich bzw. ,Ortskernnahe” stehen nur bedingt,
sogenannte ,Bauliicken® aufgrund der oértlichen Besitzverhaltnisse und eingeschrankten
Erwerbsmoglichkeiten nicht ausreichend zur Verfiigung.
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1.3

1.3.1

1.3.11

¢ Anbindung an die bestehende ErschlieBung (Strale/Verkehr, Wasser, Abwasser, Strom
etc.) ist auf kurze Entfernung maoglich.

e Anbindung des geplanten Allgemeinen Wohngebiets und Mischgebietes an bestehendes
Wohngebiet und Mischgebiet.

e  Gute Verkehrsanbindung durch die Lage an der Bundesstrafle B 588 und Verbindung zur
Kreisstral’e PAN 46 sowie Nahe zur Kreisstadt Eggenfelden.

e Lage der geplanten Bebauungen auf3erhalb von sensiblen Bereichen wie Schutzgebieten,
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, Biotopen oder Vorrang-/Vorbehaltsgebieten.

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Rahmenbedingungen

Planerische Vorgaben und deren Berlcksichtigung

Aussagen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)

(Stand 01.01.2020)

Das Planungsgebiet liegt in der Region 13 (Landshut) im ,Allgemeinem landlichem Raum® und
ist zudem als ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf - Kreisregion* gekennzeichnet. Dieser
Teilraum ist durch wirtschaftsstrukturelle oder soziodkonomische Nachteile gekennzeichnet
bzw. ist hier eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten. Nach dem Vorrangprinzip sind die
Teilrdume vorrangig zu entwickeln, z.B. bezlglich des Leitziels gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen. Nachste zentrale Orte sind die Oberzentren Altétting sowie Neudtting im
Siden, im Norden liegt das Mittelzentrum Eggenfelden.

adnn)

s Yy

. L

LEP Bayern: Ausschnitt aus der Strukturkarte

Fazit:

Das Vorhaben schlieRt an die bestehende Bebauung von Allgemeinen Wohngebiet ,WA West*
(WA) und von Mischgebiet (MI) in Wurmannsquick, Ortsteil Hirschhorn an. Das
Landesentwicklungsprogramm  (Texte und Karten, Stand 2020) kann unter
Landesentwicklungsprogramm -  Bayerisches  Staatsministerium  flr  Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie (bayern.de) eingesehen werden.
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1.3.1.2

1.3.1.3

Aussagen des Regionalplans
(Stand REP 30.01.2020)

GemalR der Karte ,Nah- und Mittelbereiche” des Regionalplanes liegt Wurmannsquick im
Nahbereich mit Mitterskirchen und ist als Kleinzentrum sowie als ,Bevorzugt zu entwickelnder
zentraler Ort* gekennzeichnet. Wurmannsquick gehoért dem Mittelbereich des Mittelzentrums
Eggenfelden an. GemalR der Karte ,Raumstruktur® liegt Wurmannsquick auf einer
Entwicklungsachse sowie im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malie
gestarkt werden soll.

Fazit:

Durch die geplante Erweiterung von Allgemeinem Wohngebiet und Mischgebiet erfolgt eine
vertragliche Ausweisung von Bauland. Es liegen keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fiir
Wasser, Bodenschatze und Landschaft, keine Regionalen Griinziige sowie kein Trenngriin
innerhalb des Planungsgebiets vor. Ostlich, auBerhalb der Planung, befindet sich das
Landschaftliche Vorbehaltsgebiet ,26 — Bachtéler des Isar-Inn-Hiigellandes”. Der Regionalplan
(Texte und Karten, Stand 2020) kann unter www.region.landshut.org eingesehen werden.

Weitere Fachplanungen

Arten und Biotopschutzprogramm Rottal-Inn/Pfarrkirchen

Das Planungsgebiet liegt im ABSP-Naturraum ,277-060_A Tertiarhigelland zwischen Isar und
Inn“ mit den entsprechenden Naturraumzielen. Unter anderen sind darin folgende
Ubergeordnete Ziele und MafRnahmen enthalten (Kapitel 4.2 Teil B):

1. Erhaltung und Mehrung kleinrdumiger Landschaftsstrukturen, Verstarkung des
Nutzungsmosaiks; Wiederaufbau eines Netzes an naturbetonten bzw. zu entwickelnden
Lebensrdumen und Sukzessionsflachen; Erhéhung des Anteils naturnaher bzw. extensiv
genutzter Flachen auf mindestens 5 % der Kulturlandschaft.

2. Vorrangiger Erhalt von Mager-, Feucht- und Nassstandorten mit Offenlandvegetation
erhdhter Artenschutzbedeutung (Florenkerngebiete) durch naturschutzrechtliche Sicherung
und Pflegemal3nahmen.

3. Entwicklung der Talziige und Hange der zahlreichen Bachtéler als weitgehend waldfreies
Gerust des zu schaffenden Biotopverbundes; vorrangig soll damit in Talern mit noch hohem
Biotopentwicklungspotenzial begonnen werden.

3.2 Erhalt und Entwicklung feuchter Wiesenauen und Griinlandsysteme unter Einbeziehung
einer naturnahen FlieRgewasserdynamik, Umgestaltung zu Pufferrdumen.

BayernNetzNatur-Projekt

Der Bereich liegt zudem innerhalb der Grenzen des BayernNetzNatur-Projektes ,Bache. Boden.
Biodiversitat.“. Projekttrager ist der Landkreis Rottal-Inn. Neben der anfanglichen Sicherung der
kleinflachigen, aber im gesamten Landkreis verstreuten Streuwiesen, insbesondere durch
regelmaRige Pflege, steht seit 2009 der aktive Aufbau des Biotopverbunds fir Flora und Fauna
(Fauna-Flora-Stiitzpunktsystem) durch gezielten Ankauf und Entwicklung der Flachen im Fokus
der Naturschutzarbeit.
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1.3.1.4 Verfahrensart

GemalR Beschluss des Marktgemeinderates Wurmannsquick wird der vorliegende
Bebauungsplan ,Kronwinkel I als qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB
aufgestellt.

Der Geltungsbereich des Planungsgebiets ist im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan
des Markts Wurmannsquick als Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen. Die Entwicklung
des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist daher nur mit dessen Anderung nach
§8 Abs. 3 BauGB mdglich. Hierzu wird derzeit im Parallelverfahren die 13. Anderung des
Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

1.3.2  Ortliche Rahmenbedingungen

1.3.2.1 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

=Y
[DECKBLATT NR. 6

N i

Abbildung: ISérzeitiger Stand-Fléchennutzungsplan

Im genehmigten Flachennutzungsplan i. d. F. vom 07.02.1985 bzw. der Anderungen durch
Deckblatt 6 mit Datum 18.12.2003 ist eine norddstlich des neuen Planungsgebiets gelegene
Teilflache bereits als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Sidostlich des neuen geplanten
Allgemeinen Wohngebiets (WA) befindet sich das Allgemeine Wohngebiet WA West, das
bereits bebaut ist, mit Ausnahme der Parzellen im Nordwesten. Der Grofteil der Neuplanung
liegt auf derzeit als Landwirtschaftsflachen ausgewiesenen Flachen die derzeit als Acker und
Grinland genutzt werden. Sowohl das bestehende Mischgebiet als auch das bestehende
Wohngebiet ,WA West“ liegen an der GerastraRe. Ostlich der GerastraRe befindet sich ein
Sportplatz, o6stlich davon der Geratskirchener Bach mit seinem ausgewiesenen
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1.3.2.2

1.3.2.3

1.3.3

Uberschwemmungsbereich und die Bundesstrake B 588. Stdlich der neuen Planung sowie der
GerastralRe befinden sich historische Gebdude (Schloss Hirschhorn mit Burgstall). Im
westlichen Bereich befindet sich eine landschaftsbildpragende Baum-Strauchhecke, die auch
als Biotop kartiert ist, sowie ein Stromverteiler. Weitere Aussagen sind fiir das Gebiet nicht
getroffen.

Die parallel durchgefiihrte 13. Flachennutzungsplananderung schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan ,Kronwinkel I*.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Durchfiihrung einer UVP st fiir die vorliegende Erweiterung nicht notwendig da die
Schwellenwerte zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht Uberschritten
werden. Den umweltschiitzenden Belangen gem. §1a BauGB wird im Rahmen der Planung
Rechnung getragen. Die erforderliche Umweltpriifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt in
der Unterlage Umweltbericht Bebauungsplan ,Kronwinkel 1.

Gutachten und Untersuchungen

Es wurden bisher keine weiteren Gutachten oder Untersuchungen erstellt.

Begriindung der Notwendigkeit der Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen

Gemal § 1a (2) BauGB sowie Ziel 3.2 des LEP ist der stadtebaulichen Innenentwicklung
eindeutig Vorrang vor Auf3enentwicklung, also der Inanspruchnahme von Landwirtschafts- und
Waldflachen, einzuraumen. Der Markt Wurmannsquick verfolgt dementsprechend gemaR § 1
(5) BauGB vorrangig die Strategie qualifizierter Innenentwicklung. Derzeit gibt es im
Marktgemeindegebiet zahlreiche Interessensbekundungen an Baugrundsticken. Um den
Auswirkungen des demographischen Wandels, insbesondere der Abwanderung jingerer und
mittlerer Altersgruppen und dem sich erhéhenden Arbeitskraftedefizit zu begegnen, sollen zur
Anpassung der Bausubstanz im Gemeindegebiet u.a. attraktive Wohnmdglichkeiten geschaffen
werden. Fir die derzeit hohe Nachfrage nach Wohnraum ist jedoch die derzeit mogliche
Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen nicht ausreichend. Die noch unbebauten
Grundstiicke befinden sich nicht im Besitz der Gemeinde und sind ohne Bauzwang, eine
Aktivierung dieser Grundstiicke ist daher nicht mdoglich. Daher ist die Ausweisung von
zusatzlichem Bauland, insbesondere fiir Familien, erforderlich. Seit 1987 ist die Einwohnerzahl
von 3.239 Einwohner auf 3.520 im Jahr 2019 (Quelle: Statistik Bayern 09 277 153) gestiegen.
Der Anstieg vom Jahr 1987 bis 2019 betragt damit etwa 8,7 Prozent.

Fir Wurmannsquick wird gemal® des Demographie_profil 09277153 des Bayerischen
Landesamt fiir Statistik eine Bevdlkerungsentwicklung von -2,84% prognostiziert (3.520 EW im
Jahr 2019 und 3.420 EW im Jahr 2033). Aus der Bevolkerungsentwicklung allein lasst sich
daher kein zusétzlicher Siedlungsflachenbedarf ableiten. Bei der Bedarfsermittlung ist neben
der Bevdlkerungsentwicklung insbesondere die fortschreitende Verringerung der
durchschnittichen Belegungsdichte in den Haushalten zu Dbericksichtigen. Die
durchschnittliche Belegungsdichte in den Haushalten ist im Schnitt in Bayern von ca. 2,5
Einwohnern (EW) pro Wohneinheit (WE) im Jahr 2000 auf ca. 2,2 EW/WE im Jahr 2014
358-22_B 2023.02.02 BPL Kronwinkel_|_02_BEGRUNDUNG.docx 7
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gesunken. Da sich diese Entwicklung fortsetzt, ist auch bei leicht ricklaufigen
Bevolkerungszahlen von einem steigenden Wohnbauflachenbedarf auszugehen und eine
moderate Entwicklung von weiteren Wohnbauflachen zu begriinden.

Bevdlkerungsentwicklung

Vom Bayerischen Landesamt fur Statistik sind im Rahmen einer demographischen
Untersuchung (Demographiespiegel) landesweit Bevolkerungsvorausberechnungen erstellt
worden. Fur den Markt Wurmannsquick ist eine negative Einwohnerentwicklung von 3.520
Einwohner im Jahr 2019 bis ca. 3.420 Einwohner im Jahr 2033 prognostiziert, das entspricht
fur diesen Zeitraum einer Reduzierung von ca. 2,84%.

Daraus ergibt sich eine negative Bevolkerungsentwicklung fiir den Zeitraum von 15 Jahren von
ca. -100 Personen. Die Abnahme von durchschnittlich 6,7 Einwohnern pro Jahr begrindet sich
aus der aktuellen Situation in der Region. Der Landkreis Rottal-lnn gehért zu den
Regierungsbezirken in Bayern mit stagnierender Bevolkerungszahl.

Abschatzung des Wohnbaufldchenbedarf

Unter Bericksichtigung einer angenommenen Belegungsdichte von 2,35 Personen pro
Haushalt (Wohneinheit (WE)) und einem durchschnittlichen Flachenbedarf von ca. 554,1qm pro
Wohneinheit ergibt sich folgendes freiwerdendes Potenzial fir die prognostizierte
Bevolkerungsabnahme in den nachsten 15 Jahren:

Abnahme von 100 Einwohnern/ 2,35 Personen pro WE x 554,1 gm = ca. 2,4 ha freiwerdendes
Potenazial.

Bedingt durch den demographischen Wandel ist davon auszugehen, dass die durchschnittliche
Anzahl von Personen pro Wohneinheit in den nachsten Jahren weiter sinken wird. Fir den Markt
Wurmannsquick wird in den ndchsten 15 Jahren eine Entwicklung von 2,35 Personen pro
Haushalt zu 2,05 Personen pro Haushalt angenommen (Quelle: Eigene Berechnung).
Bei Beriicksichtigung dieser als ,Auflockerungsbedarf* bezeichneten Komponente errechnet
sich ein zukinftiger Bedarf von rund 170 Wohneinheiten (3.420Einwohner/2,05 Personen pro
WE - 3.563 Einwohner/2,35 Personen pro WE). Dies entspricht einem zusatzlichen
Nettowohnflachenbedarf von ca. 9,44 ha (170 WE x 554,1 gm). Daraus ergibt sich eine
zusatzliche Bruttobauflache (Nettowohnbauflache zzgl. 25% fiir ErschlieBung, o6ffentliche
Grunflachen, Flachen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser) von rund 11,8 ha.

Der gesamte Wohnbauflachenbedarf betragt somit:

Bruttowohnbauflachenpotential aufgrund abnehmender 2,4
Bevolkerung in ha

Bruttowohnbauflachenbedarf aufgrund des 11,8
Auflockerungsbedarfs der bestehenden Haushalte in ha
Wohnbauflachenbedarf in ha 9,45

Das geplante Baugebiet kann davon 2,5 ha decken.

Nachverdichtungspotenziale / Baulicken

Flachen zur Innenentwicklung oder Konversionsflachen sind zurzeit im Marktgemeindegebiet
nicht verfligbar. GroRere Grundstiicke innerhalb der Dorfgebiete, die sich theoretisch zur
Nachverdichtung eignen  wirden, werden groRtenteils von den bestehenden
landwirtschaftlichen und gewerblichen Betrieben genutzt oder stehen nicht zum Verkauf an. Die
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1.4

141

vorhandenen Baugebiete im Gemeindegebiet sind zum gro3en Teil bebaut. Die noch freien
Baugrundstlicke befinden sich alle in privater Hand. Haufig werden freie Baugrundstiicke, die
sich in privatem Eigentum befinden, zurlickgehalten und den Nachkommen zur Verfiigung
gestellt. Diese Grundstiicke stehen nicht zum Verkauf an und sind fiir die Gemeinde nicht
verfligbar.

Im Rahmen des Bebauungsplanes hat die Verwaltung folgendes Innenentwicklung-Potenzial
Uberpruft. Es wurde bei den privaten Eigentimern von méglichen Baugrundstiicken
(Bauliicken) die Abgabebereitschaft (Ankauf durch Gemeinde, oder Verkauf an Bauwillige)
abgefragt, mit folgendem Ergebnis:

Es gibt derzeit 52 mdgliche ,Baulticken®

(1) Davon werden 10 aktuell durch Bauleitplanung UGberplant (Sportplatzsiedlung Rogglfing)
(2) Davon kénnen 11 bebaut werden Ortskern Wurmannsquick (Baulinie)

(3) Davon werden 4 derzeit bebaut bzw. befinden sich in Planung

(4) Davon kdnnen 2 méglicherweise erworben werden

(5) Davon wird 1 Baugrundstuck fiir gemeindliche Zwecke benétigt

(6) Davon konnen 24 nicht erworben werden und sind in Privatbesitz ohne Bauzwang

Es stehen daher potentiell 23 Stiick (Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 4) zur Verfiigung. Dies entspricht einem
Baulandpotential von 1,59 ha (= 23 Parzellen * 554,1qm zzgl. 25% fiir ErschlieRung)

~— ~— ~— ~—

Uberschlagige Ermittlung des Bedarfs

Wohnbauflachenbedarf 9,443 ha
Deckung durch Bauliicken 1,593 ha
Deckung durch das Planungsgebiet 2,5 ha

Weiterer Bedarf 5,353 ha

Der kurzfristige Bedarf (konkrete Anfragen) an Bauland in Wurmannsquick wird seitens der
Gemeinde mit ca. 45 Bauparzellen innerhalb der nachsten 5 Jahre beziffert. Es liegen der
Gemeinde aktuelle mehr Anfragen als geplante Grundstiicke vor. Alle Grundstiicke werden
zudem auch mit einer Bauverpflichtung veraufiert (Bebauug innerhalb von 3 Jahren), so dass
es zu keinen Spekulationsobjekten und leerstehenden Grundstiicken kommt.

Angaben zum Planungsgebiet

Beschreibung

Der Markt Wurmannsquick liegt im niederbayerischen Landkreis Rottal-Inn und gehdrt der
Region Landshut an. Naturrdumlich ist Wurmannsquick dem Tertiarhigelland zwischen Isar und
Inn zugeordnet. Wurmannsquick liegt direkt an der Bundesstrafie B 20 ca. 6km sudlich von
Eggenfelden und ca. 20km ndrdlich von Altétting. Die nachstgelegene Bahnstation ist in
Eggenfelden. Durch den Ortsteil Hirschhorn verlauft der in weiten Teilen relativ naturnahe
Geratskirchener Bach mit zahlreichen wertgebenden Biotopflachen. Der Geltungsbereich der
vorliegenden Planung liegt westlich der Bundesstralie B 588. Es sind keine Schutzgebiete oder
sonstige besonders schutzwirdige Bereiche innerhalb bzw. in der nahen Umgebung des
Planungsgebiets ausgewiesen.
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14.2

Raumliche Lage und Begrenzung

Das Planungsgebiet mit den Flurnummern 85/3, 85/2 Teil, 82/6 Teil, 81/2 Teil, 82/14, 82/13
Teil, 82/2, 82/1, 82/7, 82/5, 82/4, 82/15, 82/10, 82/7 82/11 82/12 82/9, 82/15 und 69/4 schlief3t
eine Flache von 24.945 gm ein und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden, Westen und Nordosten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

- im Sidosten durch bebaute Flachen mit Wohngebiet bzw. gemischter Nutzung

- im Siden durch Wohnbebauungen

Vermessungsverwaltung
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Lageplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches (grau) unmaRstablich
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143

1.4.4

1.5

1.5.1

Verkehrsanbindung

Das geplante Wohn- und Mischgebiet liegt an der GerastralRe, welche zur Bundesstralie B 588
in Richtung Osten und zur KreisstraRe PAN 46 in Richtung Westen fiihrt. Die nachstgelegene
Bahnstation an der Bahnstrecke Passau-Mihldorf befindet sich in Eggenfelden.

Das westliche Planungsgebiet (Neuausweisung) wird Gber neugeplante Stral3en an die bereits
bestehende Gerastralie angeschlossen. Diese flihrt in Richtung Westen zur Kreisstral’e (PAN
46), in nordostliche Richtung zur BundesstralRe (B 588).

Infrastruktur

Wurmannsquick hat einen Kindergarten namens ,St. Monika“. Der Kindergarten Rogglfing
gehort ebenfalls zum Markt Wurmannsquick, dessen Einzugsgebiet umfasst im Wesentlichen
die Gemeindeteile Rogglfing, Martinskirchen und Langeneck. Zudem gibt es eine Grund- und
Mittelschule. In Wurmannsquick befinden sich ein Bauhof und ein Wertstoffhof. Die
Wasserversorgung erfolgt seit 1997 im gesamten Gemeindegebiet Uber die zentrale
Wasserversorgung, das Wasserwerk befindet sich in Leiten und bezieht das Wasser aus zwei
Tiefbrunnen. Die Reinigung von verschmutztem Wasser erfolgt in vier Klaranlagen, davon
befindet sich eine der Klaranlagen 6stlich der B 588 auf Hohe von Steinbach (Teichklaranlage
Hirschhorn, Adresse Steinbach 14).

In Wurmannsquick und seinen Ortsteilen sind zahlreiche mittelstdndische Firmen in den
Bereichen Handel, Handwerk und Dienstleistung ansassig. Der Ort bietet zahlreiche
Freizeitgestaltungsmdglichkeiten und ein intaktes Vereinsleben.

Stadtebauliches Konzept

ErschlieBung/Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung der geplanten Erweiterung des Wohn- und Mischgebietes erfolgt iber
eine neue ErschlieBungsstralle, die an die bestehende ,Gerastralle” siidlich bzw. stidostlich
des Vorhabens anschlie3t. An der neu geplanten o6ffentlichen Stral’e verlauft zudem ein
offentlicher FuBweg. Der stddstliche Teil des Planungsgebietes wird mittels StichstralRe mit
Wendehammer (geeignet fiir ein dreiachsiges Millfahrzeug) erschlossen. Die Stichstrafte kann,
im Falle einer potentiellen Erweiterung nach Norden, als Ringstral’e ausgebaut werden. Der
Ostliche Bereich kann direkt von der Haupterschliefungsstrale aus erschlossen werden, hier
wurden jedoch ebenfalls fir eine mogliche Erweiterung in Richtung Osten zwei Stiche ohne
Wendemdglichkeit vorgesehen, hier ist das Einfahren eines Millfahrzeugs derzeit nicht
erforderlich.

Der nahegelegene Rott-Inn-Radweg verlauft stlich des Planungsgebiets, an der Gerastralie
entlang.
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1.5.2

1.5.2.1

1.5.2.2

1.5.2.3

1.5.24

1.5.2.5

Versorgung/Entsorgung

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Trinkwasserversorgung der
Gemeinde angeschlossen.

Schmutzwasser/Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser und Dachflachenwasser wird Uber ein neugeplantes Trennsystem
entsorgt. Das Schmutzwasser wird Uber gemeindliche Schmutzwasserkandle der
gemeindlichen Abwasserbeseitigungsanlage Wurmannsquick zugeleitet.

Niederschlagswasser

Im Planungsgebiet ist keine ausreichende Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund der
Bodenbeschaffenheit moglich, deshalb muss der groRte Teil des Niederschlagswassers Uber
Rickhalteeinrichtungen auf den privaten Grundstiicken (als Regenwasserzisternen) in den
Regenwasserkanal abgeleitet werden. Oberflachenwasser, das von Manipulationsflachen
abflielt, darf generell nicht tiber Sickerschachte bzw. unbefestigte Flachen in das Grundwasser
gelangen oder Uber Regenwasserkanale in ein Oberflaichengewésser eingeleitet werden, da
dabei eine nachhaltig nachteilige Verunreinigung der Gewasser zu erwarten ist.

Das nicht schéadlich verunreinigte anfallende Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen
wird Uber StralRensinkkasten dem geplanten Regenwasserkanal zugeleitet.

Loschwasser

Die Loschwasserversorgung (Grundversorgung) wird Uber das Wasserversorgungsnetz der
Gemeinde sichergestellt.

Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der Bayernwerke. Fir samtliche
Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefiuhrt. Zur Schaffung von
Schaltmdglichkeiten im kinftigen Niederspannungs-Kabelnetz kann der Einbau von
Kabelverteilerschranken notwendig werden. Damit eine Beeintrachtigung der privaten
Verkehrsflache unterbleibt, sollen die Schranke unter Berlicksichtigung von Sichtdreiecken so
montiert werden, dass die jeweilige Schrankvorderseite mit den Grundstiicksgrenzen bzw.
Zaunflucht Gbereinstimmt und die Anlage ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke hineinragen.
Die genaue Lage dieser Anlagen ergibt sich erst im Rahmen der Netzwerkprojektierung.

358-22_B 2023.02.02 BPL Kronwinkel_|_02_BEGRUNDUNG.docx 12



BREINL. Florian Breinl Dipl.-Ing. FH Landschaftsarchitektur

Bebauungsplan ,Kronwinkel I*

landschaftsarchitektur + stadtplanung Begriindung Fassung 02.02.2023

1.5.2.6

1.5.2.7

1.5.2.8

1.6

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt in  Wurmannsquick {ber den &ffentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager AWV Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn. Im Planungsgebiet konnen folgende
Abfallarten Uber Tonnen bzw. Container entsorgt und regelmafig geleert werden: Restmiill,
Bioabfalle, Papier und fir das Recycling-System ,Griiner Punkt® zugelassene Materialien
(Gelbe Tonne). Zudem gibt es einen Wertstoffhof an der Puttinger Stral’e 1, Wurmannsquick.
Hier ist die Entsorgung von zahlreichen Abfall- bzw. Wertstoffen (Altkleider, Glas, Papier,
Elektrogerate, Metalle, Kunststoffe, Batterien u.w.).

Fernmeldewesen

Alle Kabelleitungen sind mit ausreichenden Dienstbarkeiten zu sichern. Die Verlegung kann
oberirdisch und unterirdisch erfolgen. Eine rechtzeitige Koordinierung erfolgt im Rahmen der
Erschliefungsmalinahmen.

Spartengesprache

Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen
Versorgungstragern durchzufiihren (Abwasserzweckverband, Bayernwerke, Deutsche
Telekom, usw.).

Stadtebauliche Begriindung/Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf geht von einer Erweiterung der Bebauung in Richtung Norden aus.
Der stadtebauliche Entwurf sieht 20 Einzelhduser mit maximal zwei Wohnungen und drei
gemischt genutzte Gebaude vor, wobei das Gebaude auf Parzelle 11 bereits baurechtlich
genehmigter Bestand ist. Im gesamten Geltungsbereich werden nur ortstypische
Gebaudetypologien entsprechend der vorhandenen Pragung festgesetzt. In diesem Quartier
sollen ausschlieRlich Hauptgebaude mit Satteldachern entstehen, die Nebengebaude kénnen
auch als Flachdach errichtet werden.

Die Anordnung der Gebaude ergibt sich tUberwiegend aus der Topographie. Die Gebaude
wurden so situiert und in das Gelande eingebunden (liberwiegend parallel zum Hohenverlauf),
dass die Eingriffe in die Topographie auf ein Mindestmaf reduziert werden und Durchblicke fur
Oberlieger (héher gelegene Grundstiicke) erhalten bleiben. Auf einem Grofteil der Parzellen
sind auch Gebaudestellungen senkrecht zu den Hohenlinien zulassig. Diese sind jedoch nur
bei Wahrung der festgesetzten Wandhéhen in Kombination mit den zulassigen
Gelandeveranderungen moglich.

Um eine ortsuntypische Kleinstparzellierung zu verhindern und den ,Ortsrand” ruhig zu
gestalten ist ausschlieRlich eine offene Bauweise vorgesehen. Die Gebaude sind nur als
Einzelhauser zulassig.

Der Bebauungsplan schafft insgesamt Wohnraum fiir maximal 33 Wohnungen im WA und im
Mischgebiet wurde keine Anzahl an Wohungen definiert.

Die Hauptgebdude sind nur als Satteldacher entsprechend der ortsiblichen Pragung
festgesetzt und wurden in Abhangigkeit von der Topographie und aus energetischen Griinden
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1.6.1

1.6.2

Uberwiegend siid-/siidwestorientiert geplant. Um attraktive Freiflachen auf den Grundstiicken
zu schaffen wurden die Nebengebdude/Gebdude so situiert, dass die Siudwestseiten gut
belichtet bleiben. Die geplante 6ffentliche Griinflache kann im Falle einer Erweiterung des
Baugebietes als Bauland umgewidmet werden, temporar kann sie als Aufenthaltsflache fur
Anwohner dienen.

Eine Eingrinung des Plangebietes zum planungsrechtlichen Aussenbereich erfolgt
hauptséachlich in Richtung Westen und Norden, jeweils auf Privatgrundstiicken. Dieser ca. 4 m
breite Streifen soll die geplante Eingriinung mit heimischen Bdumen und Strauchern aufnehmen
und gleichzeitig als Flache zur Ableitung von Niederschlagswasser dienen. Die vorgesehenen
FulRwege sollen die einzelnen Quartiere sinnvoll miteinander verbinden.

Die Lage und Anordnung der ErschlieBungsstralen wurde so gewahlt, das
Gelandeveranderungen auf ein Minimum reduziert wurden und eine sinnvolle und 6konomische
Erschlieung kiinftiger Baugebietserweiterungen, gewahrt wird.

Nach Abwagung einer Vielzahl an Alternativen wurde fir den westlichen Bereich eine
StichstraRe mit einer Verkehrsraumbreite von 7,5m (6,0 m Fahrbahn un d 1,5m Gehweg) und
einer temporaren Wendeflaiche mit Durchmesser von 18,0 m und Uberhangsbereichen
(geeignet fir das Wenden mit einem Miillfahrzeug) vorgesehen. Fir die ErschlieBung der
Parzellen 10,14 und 15 wurde eine untergeordnete StichstralRe mit Wendemdglichkeit
(ausschlieRlich fiir PKW-Verkehr) vorgesehen.

Zur Gliederung des StralBenraumes sind zahlreiche Baumpflanzungen auf Privatgrund
vorgesehen. Die Stralenbreite ist fiir die Gerastralle mit 5,5m, fir die Anliegerstra3en ist eine
Breite von 4,75m vorgesehen. Entlang der Anliegerstralen ist zusatzlich ein einseitiger Gehweg
in einer Breite von 1,5m und einem Griinstreifen auf der gegeniiberliegenden Seite vorgesehen.
Dieser ca. 75cm breite Grinstreifen dient der Schneelagerung im Winter und soll den
StralRenraum etwas auflockern.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauparzellen 11 bis 13 werden als Mischgebiet festgesetzt. In diesem Bereich befindet sich
ein Gewerbebetrieb (Raumausstatter). Unzuldssig sind nur § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO
Gartenbaubetriebe und § 6 Abs. 2 Nr. 7 Tankstellen und § 6 Abs. 2 Nr. 8 Vergniigungsstatten.
Durch diese Festlegung soll gewahrleistet werden, das dieser Bereich grundsatzlich der bereits
vorhandenen Pragung siudostlich des Planungsgebietes, einer gemischten Nutzung,
vorbehalten bleibt.

Alle anderen Parzellen werden als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgelegt.
Durch diese Festlegung soll gewahrleistet werden, das dieser Bereich grundsatzlich der bereits
vorhandenen Pragung sudlich des Planungsgebietes, dem Wohnen, vorbehalten bleibt.
Unzulassig sind nur § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO Gartenbaubetriebe und § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO
Tankstellen, da das Gebiet iberwiegend dem Wohnen vorbehalten bleiben soll.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maly der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuladssige Grundflache in den
Bauraumen (GR_1 fir Hauptgebaude und GR_2 fiir Nebengebaude, Garagen & Carports) und
der Angabe der maximalen Wandhohe bezogen auf einen definierten Hohenkotenbezugspunkt
festgelegt. In allen Teilbereichen sind die Gebaudetypen a und b mit Grundflachen bis zu 120gm
Grundflache auf den kleineren oder topographisch starker geneigten Grundstiicken zulassig,
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1.6.3

bei grofleren und weniger geneigten Grundstiicken Grundflachen bis zu 140gm und
Grundflachen bis zu 160 gm fiir Neubauten im Mischgebiet und 270gm fiir das bestehende
Gebaude im Mischgebiet.

Die Grundflache fur Garagen, Carports und Nebengebaude wurde fur samtliche Neubauten
einheitlich mit 60gm festgesetzt, im Mischgebiet wurde fir die bestehende Garage eine
Grundflache von 120gm festgesetzt.

Die maximal zulassige Grundflache der Gebaude darf durch Stellplatze, Zufahrten, Terrassen,
Gartenwege und Nebenanlagen i.S. des § 14 bis zu einer maximalen GRZ von 0,50
Uberschritten werden. Wobei je Bauparzelle auRerhalb der dafiir festgesetzten Bereiche nur
noch ein Nebengebdude bis zu einer Gré3e von maximal 12gm zulassig ist. Die Wahl des
Bezugssystems mit fixen GR-Werten (far Hauptgebaude und
Nebengebaude/Garagen/Carports) und Uberschreitungen (fir Zufahrten, Stellplatze,
Terrassen, Gartenwege und Nebenanlagen) durch eine max. GRZ-Festsetzung basiert auf den
unterschiedlich grolen Grundstiicken. ErschlieBungsflachen (auch Gartenwege) sind i.d.R
proportional zur GrundstiicksgréRe, daher ist die Uberschreitung mittels GRZ besser geeignet
als eine absolute Grundflache. Bei Gebauden verhalt sich dies anders, hier ist eine absolute
GroRe zur Sicherung des gewtinschten stadtebaulichen Erscheinungsbilds zielfiihrender.

Die festgesetzten Wandhdhen bezogen auf den definierten Hohenbezugspunkt mit 4,50m bis
4,70m beim Haustyp a und 5,50m bis max. 6,0m beim Haustyp b entsprechen der bereits
vorhandenen Pragung und sichern das stadtebaulich gewlnschte Erscheinungsbild.

Bei Garagen betragt die Wandhéhe maximal 3,0m im Mittel.

Die AuRenwandhéhe wird vom Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuBenflache der
Auflienwand mit der Dachhautoberkante gemessen. Eine Abweichung von diesem Bezugspunkt
darf in Abhangigkeit von der Situierung der Gebaude innerhalb des Baufensters um maximal
+/- 0,2 m erfolgen. Es konnen aufgrund des anstehenden Gelandes und gewahlten
Bezugspunktes hoéhere Wandhdhen entstehen. Weitere Uberschreitungen der Wandhohe
durch z.B. Abgrabungen sind unzuldssig, daher wurde fir Aufschiittungen und Abgrabungen
das notwendige MaximalmalR definiert.

Abgrabungen und Aufschittungen sind innerhalb der Baufenster nur bis max. 0,75 m,
auferhalb bis maximal 0,50 m zulassig, der Grenzverlauf an der Grundstlickgrenze soll erhalten
bleiben, Abgrabungen und Aufschittungen dirfen generell nicht aneinandergrenzen um das
vorhandene Gelanderelief zu sichern und eine Terrassierung der Grundstlicke unzuldssig. Das
Freilegen der Untergeschosse ist generell unzulassig, damit hier keine gréfieren Wandhdhen
entstehen kdénnen.

Die zulassige uberbaubare Grundflache, sowie Wandhdhen orientieren sich an der
umgebenden Bebauung und sicheren ein ortstypisches Mal} an Versiegelung in diesem
Bereich. Die Uberschreitung der maximal zulassigen Grundflache (bis zu 0,5) begriindet sich
durch die relativ groften Grundstiickszuschnitte.

Bauweise und iliberbaubare Grundflache

Die Festlegung von Baugrenzen fir Hauptgebaude und Garagen/Carports bzw. Nebengebaude
schafft fur dieses Wohn- und Mischgebiet eine ortstypische, offene Bauweise. Die Anordnung
der Gebaude soll die gewlinschte stadtebauliche Struktur sichern.

Die Situierung der Garagen/Carports und Nebengebaude wurde verbindlich definiert um das
gewlinschte stadtebauliche Erscheinungsbild zu definieren und die geforderte Anzahl an
Stellplatzen fir die geplante Bebauung nachzuweisen bzw. zu prifen. Die offenen Stellplatze
sind frei wahlbar und konnen auch innerhalb des Stauraums vor Garagen, hier 6,0m,
nachgewiesen werden.
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1.6.4

1.6.5

1.6.6

Bauliche Gestalt

Generell wurden im Planungsgebiet nur ortstypische Satteldacher zugelassen.

Fir Haustyp a ist eine Dachneigung von 26 - 32° vorgesehen, Dachaufbauten sind nur in Form
von Zwerch-/Standgiebeln oder 2 Giebelgauben ab einer Dachneigung von 28° zulassig.
Kombinationen aus Standgiebel oder Giebelgauben sind unzuldssig.

Fir Haustyp b ist eine Dachneigung von 18-25° und Wandhéhen von 5,50 m bis 6,00 m, ohne
Dachaufbauten, zulassig. Dieser Haustyp kann ohne Dachaufbauten ausreichend belichtet
werden.

Der Dachfirst muss in Langsrichtung des Gebaudes verlaufen.

Beide Haustypen sind ortstypisch und sichern einen harmonischen Ubergang der Bebauung
zum Aufienbereich und ortstypische Bauweise.

Die Dacher der Garagen sind entsprechend dem Dach des Hauptgebaudes als Satteldach,
angelehntes Pultdach oder auch als Flachdach zulassig.
Die Gebaudetypologien und Dachformen sind den bereits bestehenden Haustypen entlehnt.

Verkehrsflachen

Nach Abwagung einer Vielzahl an Alternativen wurde fir den westlichen Bereich eine
Stichstrale mit einer Verkehrsraumbreite von 6,0 m und einer temporaren Wendeflache mit
Durchmesser von 18,0 m und Uberhangsbereichen (geeignet fir das Wenden mit einem
Millfahrzeug) vorgesehen. Fir die ErschlieBung der Parzellen 10,14 und 15 wurde eine
untergeordnete StichstraBe mit Wendemdglichkeit (ausschliefllich fir PKW-Verkehr)
vorgesehen.

Zur Gliederung des Strallenraumes sind zahlreiche Baumpflanzungen auf Privatgrund
vorgesehen. Die Strallenbreite ist fur die Gerastrale mit 5,5 m, fir die Anliegerstralien ist eine
Breite von 4,75m vorgesehen. Entlang der Anliegerstralen ist zusatzlich ein einseitiger Gehweg
in einer Breite von 1,5m und einem Griinstreifen auf der gegeniiberliegenden Seite vorgesehen.
Dieser ca. 75cm breite Grinstreifen dient der Schneelagerung im Winter und soll den
StralRenraum etwas auflockern.

Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen

Die Lage von Garagen, Carports und Nebengebaude wurde verbindlich definiert, die Situierung
der Garagen ist auch innerhalb des Baugrenzen maglich. Stellplatze, private Verkehrsflachen
und Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind innerhalb und auRerhalb der Baugrenzen
zulassig. Die Lage der Nebengebaude wurde weitgehend so definiert, dass diese iberwiegend
hinter den prédgenden Hauptgebauden zuriick bleiben und somit der Stralenraum nicht durch
untergeordente Nebengebaude definiert wird.

Die Festlegung der Baugrenzen sichert jedoch im allgemeinen die gewlinschte stadtebauliche
Lage und minimiert eine Fernwirkung durch die baulichen Anlagen.
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1.6.7

1.6.8

1.7

Flachen und Anzahl der Stellplatze

Im Planungsgebiet sind je Wohnung 2 Stellplatze notwendig, fir Wohnungen unter 50 gm
(Einliegerwohnungen) nur ein Stellplatz. Die Stellplatze kdnnen entweder in Garagen oder als
freie Stellplatze nachgewiesen werden. Die geforderte Aufstellfliche von 6,0 m vor den
Garagen ist als Stellplatz zulassig.

Griinordnung

Das Planungsgebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Hirschhorn und bildet den
Ubergang von Siedlung zur offenen Landschaft. Die Sicherung bestehender wertvoller
Lebensrdaume und Biotopstrukturen wurde bereits bei der Standortwahl berlicksichtigt. Die
Flache ist aufgrund des weitgehenden Fehlens dieser Lebensraume und Biotopstrukturen fiir
die Bebauung geeignet. Im westlichen Teil der Planung liegt das amtlich kartierte Biotop
Nummer 7642-0117-004 ,Hecken, Gewasserbegleitgehdlz und Hochstaudenfluren bei Osten®,
das durch die Planung bertcksichtigt und nicht beeintrachtigt wird.

Es befinden sich weiteren keine Biotope oder geschitzte Lebensrdume innerhalb des
Planungsbereichs oder unmittelbarer Umgebung. Angrenzende Gehdlzbestdnde (mit
ausschlieBlich Ziergehodlzen) der bereits angelegten Garten und Grundstiicke bleiben
unberthrt.

Ziel der Griinordnung ist es, eine vertragliche Einbindung der Bebauung am nordwestlichen
Ortsrand von Hirschhorn sicherzustellen und eine bessere Vernetzung Gber neu geschaffene
Grinflachen und Einzelpflanzungen zu erreichen. Innerhalb der Grundstiicke soll auRerdem
eine ortstypische Durchgrinung mit standortgerechten bzw. heimischen Laubbaumen und
Strauchern sichergestellt werden. Die Eingriinung zum planungsrechtlichen Au3enbereich soll
Uberwiegend mit heimischen Strauchern erfolgen, um hier eine dorfgerechte Eingriinung zu
erhalten.

Die Art der zu pflanzenden Baume wurde entsprechend den regionaltypischen und heimischen
Vorkommen und unter besonderer Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes
(Vogelnahr- und Nistgeholz) gewahlt. Durch die definierte Lage und die Festsetzung einer
Mindestanzahl von neu zu pflanzenden Baumen wird die ortstypische Durchgriinung
sichergestellt und verbessert sowie eine Vernetzung der Lebensrdume innerhalb und auf3erhalb
des Planungsumgriffs geschaffen. Diese Vernetzung ist insbesondere von Bedeutung, da das
Planungsgebiet den Ubergang zum AuRenbereich darstellt.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen aullerhalb des Vorhabensbereiches gleichen die nicht
vermeidbaren Auswirkungen wie z.B. Versiegelung durch Gebaude und Verkehrsflachen aus.

Zu beriicksichtigende Belange gemaR § 1 Absatz 6 BauGB

Nach §1 Abs. 6 BauGB sind die im Folgenden ausgefiihrten, 6ffentlichen und privaten Belange
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen und gegeneinander und untereinander
abzuwagen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevodlkerung

Siehe Umweltbericht Bebauungsplan ,Kronwinkel I“ Kapitel Mensch /Immissionen
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- Die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, [...] Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevodlkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung

Durch die Planung werden zusatzliche Flachen fir Wohnen und gemischte Nutzungen im
Gemeindegebiet von Wurmannsquick geschaffen. Damit wird dem bestehenden Bedarf an
(attraktiven) Wohnraum und gemischten Nutzungen Rechnung getragen.

- Die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bediirfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

Uber die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner, sowie junge, alte und
behinderte Menschen kdnnen auf der vorliegenden Planungsebene keine Aussagen getroffen
werden. Es sind hierauf jedoch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Es sind aus derzeitiger Sicht keine Auswirkungen auf die Belange des Bildungswesens zu
erwarten. Bei einer entsprechenden Eingriinung (siehe griinordnerische Malnahmen
Bebauungsplan) sind keine nachteiligen Wirkungen auf Sport, Freizeit und Erholung zu
erwarten.

- Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die vorliegende Planung schliet an das Allgemeine Wohngebiet am Ortsrand von Hirschhorn
an. Das bestehende Angebot an Wohnraum wird somit in Wurmannsquick, Ortsteil Hirschhorn
erhoht. Dies soll u.a. einem nachteiligen Bevdlkerungsriickgang entgegenwirken.

- Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, StraRBen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Gemal den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler
innerhalb der Planung. Etwa 150m entfernt stdlich des Vorhabens, bei der sogenannten
~Schlosselwiese”, befindet sich gemall dem Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege das Bodendenkmal D-2-7642-0013 (Wasserburgstall des Mittelalters und der
frihen Neuzeit, (,Schloss Hirschhorn®). In einer Entfernung von mehr als 250m &stlich des
Planungsgebietes liegt der Kirchenberg mit Pfarrkirche, zugehdrigen Wirtschaftsgebaude und
einem verzeichneten Bodendenkmal mit mittelalterlichen und neuzeitlichen Befunden beim
Friedhof, siehe auch unter Kapitel ,Schutzgut Kultur- und Sachgiter” im Umweltbericht des
Bebauungsplans ,Kronwinkel I“. Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds erfolgt durch
die Grunordnung und berticksichtigt bestehende Sichtbeziehungen.

- Die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des o6ffentlichen Rechts festgestellten
Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

Fur die vorliegende Planung voraussichtlich nicht relevant.

- Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
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Siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Kronwinkel 1.

- Die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Die Erweiterung des Mischgebiets tragt dem Bedarf an gemischten Gewerbeflachen fir
Gewerbebetriebe Rechnung. Die Potenziale fir mittelstdndische Betriebe sowie einer
verbrauchnahen Versorgung werden damit ausgebaut.

- Die Belange der Land- und Forstwirtschaft

Ein Grol¥teil des Planungsgebiets wird derzeit intensiv landwirtschaftlich, ackerbaulich oder als
Grinland, genutzt. Durch die Planung gehen landwirtschaftliche Flachen mit gemaR den
Angaben zu Bodenfunktionen des Bayerischen Umwelt-Atlas hoher naturlicher Ertragsfahigkeit
verloren. Auf den durch die vorliegende Planung entstehenden Wohngebiets- und
Mischgebietsflachen ist auch weiterhin mit ortsiiblichem Larm, Staub und Geruchsbelastigung
durch die angrenzenden Landwirtschaftsflachen zu rechnen.

- Die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Durch die Erweiterung des Mischgebietes werden bestehende Arbeitsplatze gesichert und die
Schaffung neuer Arbeitsplatze ermdglicht. Von einem Ausbau profitieren sowohl Arbeitnehmer
als auch ansassige Betriebe. Leben und Arbeiten in Wurmannsquick wird durch ein erhéhtes
Angebot an Arbeitsplatzen attraktiver.

- Die Belange des Post- und Telekommunikationswesens
Far die vorliegende Planung nicht relevant.

- Die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliellich der
Versorgungssicherheit

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange von Versorgung,
insbesondere Energie und Wasser. Genaue Angaben zur Versorgung konnen Kapitel
Lversorgung/Entsorgung” entnommen werden.

- Die Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Sicherung von
Rohstoffvorkommen. Es liegen keine Vorrang-/Vorbehaltsgebiete im untersuchten Bereich.

- Die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitdt der Bevdlkerung,
einschlieRlich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Allgemein kann durch die Planung in der Umgebung von einem erhéhten Verkehrsaufkommen
durch eine erhéhte Anzahl von Anwohnern und Anliegern, z.B. Liefer- und Entsorgungsverkehr,
Arbeitnehmer, jedoch in vertraglichem Rahmen, gerechnet werden. Siehe auch Kapitel Mensch
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1.8

/Immissionen. In Wurmannsquick gibt es keinen Bahnhof. Die nachstgelegene Bahnstation an
der Bahnstrecke Passau-Mihldorf befindet sich in Eggenfelden. Viele Orte sind von
Wurmannsquick aus mit Bus bzw. einer Kombination von Bus und Bahn erreichbar. Der Rott-
Inn-Radweg an der Gerastral3e liegt 6stlich der Planung.

Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften

Far die vorliegende Planung nicht relevant.

Die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

Ein stadtebauliches Entwicklungskonzept liegt im Markt Wurmannsquick nicht vor. Im Rahmen
der vorliegenden Planung wird die stadtebauliche Entwicklung von Wurmannsquick, hier Ortsteil
Hirschhorn, jedoch miteinbezogen.

Die Belange des Kusten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Sudlich des Planungsgebietes fliet der Geratskirchener Bach, aufierhalb des unmittelbaren
Wirkraums der Planung. Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet liegt im Bachtal, ebenfalls
auerhalb der Planung. Ein weiterer kleinerer Bach liegt westlich des Planungsgebiets. Durch
den Hoéhenunterschied des Planungsbereichs, durch die Entfernung zu den Bachen sowie
durch den vorhandenen Retentionsraum (Wiesen und Feuchtwalder in der Bachaue) ist eine
Beeintrachtigung durch Hochwasser des Geratskirchener Bachs sehr unwahrscheinlich (siehe
Umweltbericht Bebauungsplan ,Kronwinkel 1).

Die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung

Nach derzeitigem Wissensstand fiir die vorliegende Planung nicht relevant. Sollte es
Auswirkungen geben, waren diese durch die Planung voraussichtlich positiv da das
Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde durch eine mdgliche Ansiedlung weiterer
Gewerbebetriebe erhéht wird.

Die ausreichende Versorgung mit Grin- und Freiflachen

Die Festsetzung von Grin- und Freiflachen erfolgt im Rahmen der Griinordnung der
vorliegenden Planung.

Naturschutz und Landschaftspflege / Umweltpriifung

Durch den Bebauungsplan ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemag § 1a BauGB und
§ 15 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise des
Landschaftsbildes wird dadurch beeintrachtigt. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
wurde nach Vorgaben des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen durchgefiihrt. Durch die baulichen Ma3nahmen entsteht
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1.9

1.10

ein Ausgleichsbedarf (siehe Umweltbericht) welcher auflerhalb des Vorhabensstandortes auf
Flachen des gemeindlichen Okokontos ,Am Grasenseer Bach“ geleistet wird.

Immissionsschutz

Nach § 1 BauGB sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angemessen zu beriicksichtigen.

Das Planungsgebiet ist von Acker- und Griinlandflachen mit intensiver landwirtschaftlicher
Nutzung, von Siedlungsflachen mit Wohnnutzung sowie gemischter/gewerblicher Nutzung und
von Verkehrsflachen umgeben. Dadurch treten Larm-, Geruchs- und Staubemissionen auf die
im Umweltbericht beschrieben werden. Die Nutzungen im Bestand sind konfliktfrei moglich.

Aus derzeitiger Sicht wird davon ausgegangen werden, dass ein passiver Schallschutz wie z.B.
eine Jlarmoptimierte  Grundrissgestaltung® ausreicht, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse in diesem Bereich zu sichern.

Es liegt derzeit kein schalltechnisches Gutachten (Larmschutzgutachten) vor.

Denkmalschutz

Im direkten oder benachbarten Umfeld des Planungsgebiets liegen gemafl den Angaben des
Bayerischen Denkmal-Atlas weder Boden- noch Baudenkmaler vor. Etwa 150m entfernt siidlich
des Vorhabens, bei der sogenannten ,Schidsselwiese”, befindet sich gemaR dem Denkmal-
Atlas des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege das Bodendenkmal D-2-7642-0013
(Wasserburgstall des Mittelalters und der friihen Neuzeit, (,Schloss Hirschhorn®). In einer
Entfernung von mehr als 250m ostlich des Planungsgebietes liegt der Kirchenberg mit
Pfarrkirche, zugehorigen Wirtschaftsgebdude und einem verzeichneten Bodendenkmal mit
mittelalterlichen und neuzeitlichen Befunden beim Friedhof.

Es bestehen Sichtbeziehungen vom Planungsgebiet zum Kirchberg mit seinen Baudenkmalern.
Durch das bereits bestehende Wohngebiet (WA West) und umgebende Siedlungsflachen ergibt
sich durch die neue Planung keine mafRgebliche Veranderung im Erscheinungsbild. Die
vorgesehenen Pflanzungen von Baumen und Strauchern binden die geplanten Bebauungen in
die Umgebung ein.

Es ist zu beachten, dass auch Objekte, die nicht verzeichnet sind, Denkmaler sein kénnen. Jede
Veranderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmaélern bedarf einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemafR Artikel 6 und 7 BayDSchG. Wer Bodendenkmaler
auffindet, ist verpflichtet, diese gemaR Artikel 8 BayDSchG unverziglich den Unteren
Denkmalschutzbehérden oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.
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1.1

Artenschutz

Nach den Ergebnissen der erfolgten Bestandsaufnahme ist davon auszugehen, dass das
Planungsvorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde auslost.

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv als Ackerflache und Griinland genutzt. Im bereits
bebauten Bereich befindet sich ein strukturarmer Garten mit Ziergehdlzen. In den Garten
erfolgen keine Eingriffe. Im stidostlichen Bereich des Planungsgebiets liegt ein Feldgehdlz, das
von Rodung betroffen ist. Besonders schiitzenswerte Strukturen liegen weiter entfernt,
auBerhalb des Planungsgebiets. Westlich des Planungsgebiets, mehr als 40m entfernt, liegt
das amtlich kartierte Biotop Nummer 7642-0117-004 ,Hecken, Gewasserbegleitgehdlz und
Hochstaudenfluren bei Osten“. Nennenswert ist zudem der ebenfalls als Biotop kartierte Bereich
entlang des Geratskirchener Bachs (mehr als 100m von der Planung entfernt). Siidlich des
Geltungsbereiches in einer Entfernung von mehr als 50 ist eine Okoflachenkataster-
Ankaufsflache mit ID 198867 verzeichnet. Es handelt sich um eine grabenbegleitende
Feuchtwiese.

Artennachweise geschiitzter Tier- und Pflanzenarten innerhalb des Planungsgebietes sind
gemal den Angaben der Artenschutzkartierung nicht bekannt. Im weiteren Umfeld gab es
Artennachweise von GroRem Mausohr (bei der Katholischen Kirche Hirschhorns), der Kleinen
Bartfledermaus (bei einem Privathaus, Am Eheberg), der Fischotter unter der Gerabriicke am
nordlichen Ortsrand von Hirschhorn sowie Biber, Eisvogel und Rauchschwalbe bei der Briicke
Uber den Geratskirchener Bach bei Enddach.

Von der vorliegenden Planung sind Uberwiegend siedlungsnahe Flachen mit intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung betroffen. Aufgrund der vorliegenden und umgebenden Landschaft
mit Waldern, Feldern, Graben und Wiesen sowie der Nahe zum Biotopkomplex des
Geratskirchener Bachs ist eine Nutzung des Planungsbereichs von diversen Fledermaus- und
Vogelarten als Teilhabitat beispielsweise zur Nahrungssuche anzunehmen. Aufgrund der
vorhandenen Griin- und Gehodlzstrukturen auf benachbarten Flachen und in der weiteren
Umgebung ist ein Ausweichen auf diese Bestédnde im Sinne eines Teilhabitats wahrend der
Bauphase mdglich.

Das Entfernen von Gehdlzen hat auBerhalb der Paarungs-, Brut-, und Aufzuchtzeit zwischen
Anfang Oktober und Ende Februar zu erfolgen. Die vorgesehenen Pflanzungen von Geholzen
im Zuge der Neugestaltung der Grinflachen bieten neuen Lebensraum fiir die genannten
Tiergruppen. Daher ist entsprechend den Verfahrenshinweisen des bayerischen Landesamts
fir Umweltschutz die Durchflihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
entbehrlich.
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1.12

Flachenbilanz

Raumlicher Geltungsbereich Nr.1 ca. 24.945 gm
davon Grundstiicke /Bauland ca. 19.857 gm
Verkehrsflachen offentliche Strale (inkl. Seitenstreifen) ca. 3.748 gm
Verkehrsflachen offentlicher Gehweg ca. 591 gm
Offentl. Griinflichen ca. 560 gm
Sonstige Flachen ca. 189 gm
Ausgleichsflachen (im Geltungsbereich Nr. 2) ca. 6.584.3 gm

Erster Burgermeister
Georg Thurmeier
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