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LANDKREIS TRAUNSTEIN

Bebauungsplan ,,Oberwéssen - Post”

als vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innentwicklung nach § 12 BauGB i.V.m. § 13a BauGB

Die Gemeinde Unterwdssen erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3,4, 8,9, 12, 13,
13a und 30 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), der Art. 5, 6, 7
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(GO) und der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Oberwéssen - Post”

als Satzung vom .........cccceeueene
in der Fassung vom .......ccccceuenunn.
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Gemeinde Unterwdssen Begriindung
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Im hier gegenstandlichen Geltungsbereich besteht bereits heute im Rahmen des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,,Oberwdssen Dorf” Baurecht.

Die hier Uberplanten Flachen sind durch einen grofRen Baukérper lberbaut, welcher ehemals
jahrelang als Hotel- und Gaststattenbetrieb genutzt wurde. Trotz groRer Bemiihungen den Betrieb
aufrecht zu erhalten, musste dieser letztendlich doch eingestellt werden. Nach der Einstellung des
Hotel- und Gaststattenbetriebes wurde das Gebaude u.a. kurzzeitig als Asylunterkunft
zwischengenutzt. Da weiterhin kein Interesse besteht die eigentliche Nutzung als Hotel- und
Gaststattenbetrieb  wiederzubeleben bzw.  weiterzufihren,  wurden anderweitige
Nutzungskonzepte fiir die baulichen Anlagen vorgeschlagen.

Nun soll der ortsbildpragende Baukorper von einem Hotel- und Gaststattenbetrieb hinzu einem
Mehrfamilienhaus umgenutzt werden.

In der Gemeinde Unterwdssen mit seinen Ortsteilen besteht faktisch ein Mangel an kurzfristig
verfligbaren Baugrundstiicken, um den Wohnraumbedarf zu decken. Die im Gemeindegebiet
relativ vielen unbebauten Grundstiicke mit Baurecht sind aufgrund diverser Interessen der
Grundstickseigentimer weitgehend dem Markt entzogen. Somit muss an anderer Stelle
Wohnbauland ausgewiesen werden.

In der Gemeinde Unterwdssen wurde bereits ein Grundsatzbeschluss zur Bauland- und
Ortsentwicklung gefasst. Demnach ist die bauliche Entwicklung grundsatzlich auf die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile und Freiflichen innenhalb dieser beschrankt. Dies kommt
auch den Maligaben nach § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB (stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Malnahmen der Innenentwicklung), nach § 1a Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und
Boden) sowie des Landesentwicklungsprogrammes Bayerns und des Regionalplanes 18 entgegen.
Dabei wird NachverdichtungsmalRnahmen oder die Umnutzung bereits bebauter oder tiberplanter
Flachen der Vorrang vor der Ausweisung neuer Flachen eingerdaumt. Das hier gegenstandliche
Vorhaben ist somit ein Teil einer gemeindeweiten Nachverdichtungsstrategie, durch welches eine
Nutzungsanderung und -intensivierung bereits Gberbauter Flachen stattfindet.

Durch das Vorhaben sollen insgesamt 16 neue Wohnungen innerhalb eines umgebauten
Mehrfamilienhauses mit unterschiedlichen WohnungsgroRen fiir einen unterschiedlichen
Personenkreis entstehen.

Im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen nun die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Umsetzung dieses Vorhabens geschaffen werden.

Dem folgend hat der Gemeinderat Unterwdssen in seiner Sitzung vom. .................... dem Antrag der
............................ stattgegeben und die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,Oberwossen - Post” nach § 12 BauGB beschlossen.

Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir
ein Einzelvorhaben. Aufgrund der bestehenden Bebauung und Nutzungen der Umgebung, der
Lage im Ortsgeflige sowie der geplanten Hohenentwicklung und Nutzung ist es im gemeindlichen
Interesse, an dieser Stelle ein prazises Vorhaben zu definieren, um die Auswirkungen im Detail
abschatzen und kontrollieren zu kénnen.

Somit wird der Bebauungsplan entsprechend dem Antrag des Vorhabentragers als vorhaben-
bezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt.
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Begriindung Gemeinde Unterwdssen

A3

A4

Dies beschrankt das durch den Bebauungsplan geregelte Baurecht ausschlieBlich auf das explizite
Vorhaben. Kommt es nicht zur Umsetzung des Vorhabens oder wird dessen Nutzung aufgegeben,
kann der Bebauungsplan entschadigungslos aufgehoben werden.

Bei dem angestrebten Vorhaben handelt es sich um eine andere Mallnahme der Innenentwicklung
im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB. Die heute bereits liberbauten Flachen sollen neu tiberplant und
die fur die gegenstandlichen Flachen vorgesehene Nutzung gedndert werden.

Auch die (brigen Bedingungen fiir die Anderung im Rahmen eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind erfiillt. Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache
liegt mit ca. 1.200 m? (Geltungsbereich gesamt 4.055 m?) deutlich unter 20.000 m? (Grenzwert
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird zudem keine Zuldssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen
und es werden keine Schutzgliter nach §1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB (Natura 2000 Gebiete)
beeintrachtigt.

Dem folgend wird entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB der hier gegenstandliche Bebauungsplan
,Oberwdssen - Post” im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Nach
§ 13a Abs. 2 Nr.1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach §2aBauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Innenentwicklung

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Grundsidtzen und Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und des Regionalplans 18 (RP 18) verankert.

Beim hier gegenstandlichen Bebauungsplan handelt es sich, wie in den zuvor formulierten
Absatzen beschrieben, um bereits bebaute Flachen die Uberplant und einer neuen Nutzung
zugefihrt werden sollen. Somit ist der Bebauungsplan im Verfahren der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB aufzustellen, was den Anforderungen des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB entspricht.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Im Rahmen der Aufstellung des hier gegenstandlichen Bebauungsplans sind weder
Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald vorhanden noch von einer Uberplanung betroffen. Es
handelt sich ausschliellich um bereits als Dorfgebiet festgesetzte und tiberbaute Flachen.

Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs verdrangt der gegenstandliche Bebauungsplan
,Oberwdssen - Post”, in Bezug auf die Planzeichnung und Festsetzungen durch Text, den
Bebauungsplan ,Oberwéssen Dorf“ sowie dessen Anderungen vollumfinglich.

Sollte der Bebauungsplan ,Oberwdssen - Post” aufgehoben werden oder anderweitig seine
Gultigkeit verlieren, gelten die bisherigen Planzeichen und Festsetzungen des Bebauungsplans
,Oberwdssen Dorf" inkl. seiner bisherigen Anderungen weiter.

Der Bebauungsplan ,Oberwdssen Dorf" umfasst weitere wesentlich tiber den gegenstdndlichen
Bebauungsplan hinausgehende Flachen. Somit wird der Bebauungsplan ,,Oberwéssen Dorf" durch
die hier gegenstandliche Planung in sich nicht funktionslos. Auch entstehen durch den
Bebauungsplan , Oberwdssen Dorf" keine ungeklarten Situationen, wodurch eine weitere
Planungsbedirftigkeit entsteht.
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Gemeinde Unterwdssen Begriindung

A5

Lage und GroR3e des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Stiden des Ortsteils Oberwdssen, ca. 3,6 km (Luftlinie) weiter
stidlich vom Ortszentrum Unterwéssen. Der Planungsumgriff hat eine GroRe von ca. 4.055 m2. Von
Nord nach Sid weist der Umgriff eine Ausdehnung im Mittel von ca. 82 m und von Ost nach West
im Mittel ca. 56 m auf.

Abb. 1: Lage des Planungsgebiets — rot — ohne MaRstab

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 91/2, 91/19 sowie Teilflichen der Flurstiicke Nr.
91/5 (StraRe Bergerriicken) und 200/6 (DorfstraRe). Die Flurstiicke liegen in der Gemarkung
Oberwosssen.

Die Flachen des Planungsgebietes sind heute bereits Gberbaut durch einen gréReren Baukdorper,
welcher ehemals als Gasthof genutzt wurde. Im Norden, Nordosten und Westen befinden sich die
Siedlungsstrukturen mit vorwiegender Wohnnutzung von Oberwdssen. Im Osten verlauft die
Dorfstrale sowie befindet sich auf der gegeniiberliegenden StralRenseite das Gebdude der
Freiwilligen Feuerwehr Oberwdssen. Im Sidosten befinden sich versiegelte Flachen eines
Parkplatzes sowie kleinerer Nebenanlagen. Im Siden grenzt eine als Waldflache tberstandene
Hangkante an.
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Begriindung Gemeinde Unterwdssen

A.6

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) (Stand 2023) ist die Gemeinde Unterwdssen mit
dem Ortsteil Oberwodssen im sidlichen Teil der Region 18 Siidostoberbayern als allgemeiner
landlicher Raum dargestellt. Die umgebenden Gemeinden sind ebenfalls als allgemeiner landlicher
Raum dargestellt. Die angrenzenden Gemeinden im Osten und Westen sind dartiber hinaus als
Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet.

Fir die Region 18 ist, ausgehend vom Jahr 2010, ein moderates Bevolkerungswachstum von 1,1 %
bis 2020 bzw. 0,5 % bis 2030 vorausberechnet. Laut regionalisierter Bevoélkerungsvoraus-
berechnung fiir Bayern bis 2041 des Bayrischen Landesamt fir Statistik, ist fiir den Landkreis
Traunstein, in dem die Gemeinde Unterwdssen liegt, mit einer Bevolkerungsentwicklung Stand
2021 von +3,6% bis 2031 und von +5,6% bis 2041 zu rechnen. GemaR dem Demographie-Spiegel
far Bayern, vom des Bayrischen Landesamt fiir Statistik (Stand 2021), wird fiir die Gemeinde
Unterwdssen eine Bevolkerungsentwicklung bis 2033 von +1,5% ausgegeben.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fir die hier gegenstdndliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

1.1.1(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern geschaffen oder erhalten werden.
-> Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum

1.1.3(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
-> Nutzungsintensivierung auf bereits liberbauten Siedlungsfldchen in Anbindung an
bestehende ErschliefSung

1.2.2(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die Moglichkeiten
- (...)
- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und
Lebensumfelds insbesondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten
sowie fur Familien und altere Menschen genutzt werden
-> Schaffung neuen Wohnraums mit unterschiedlichen Wohnungsgréfien
und -angeboten

3.1(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
-> Schaffung von neuem Wohnraum an bestehender Struktur, unter Berlicksichtigung
des Ortsbildes

3.2(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

-> Ausnutzung der Innenentwicklungspotenziale, Schaffung von Nachverdichtungs-
mdglichkeiten an bestehenden Strukturen
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Gemeinde Unterwdssen Begriindung

Regionalplan 18 (RP 18)

Die Gemeinde Unterwdssen mit dem Ortsteil Oberwdssen befindet sich nach Regionalplan im
Suden der Region Sudostoberbayern (RP 18) und ist als allgemeiner landlicher Raum dargestellt.
Der Hauptort Unterwossen ist dabei als Grundzentrum eingeordnet. Die umgebenden Gemeinden
sind ebenfalls als allgemeiner landlicher Raum dargestellt. Die angrenzenden Gemeinden im Osten
und Westen sind dariber hinaus als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinden)
gekennzeichnet. Zudem befindet sich die Gemeinde Unterwdssen innerhalb der dargestellten
Grenze des Alpenraums gemald Alpenplan.

Aus dem giiltigen Regionalplan fiir die Region Stidostoberbayern sind insbesondere folgende Ziele
(Z) und Grundsatze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

A12.1(G) Die Entwicklung der Siedlungsflaichen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdaume erhalten.
-> Nutzung Innenentwicklungspotenziale auf bereits liberbauten Siedlungsflachen

A12.2(G) Die natlrlichen Lebensgrundlagen und die landschaftliche Eigenart der Region sollen
erhalten werden. Die Flacheninanspruchnahme soll durch eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung reduziert werden.

-> Schaffung von neuem Wohnraum auf bereits liberbauten Siedlungsfldchen unter
Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes

B12.1(2) (..) Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie moglich gehalten werden, die
Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden. (...) An Ortsrandern und in der
Nadhe von relevanten Grinbestanden sollen aus Grinden des Artenschutzes,
Beleuchtungseinrichtungen an StraBen und Gebduden auf das notwendige MaR
beschrankt werden.
-> Beschrdnkung der Versiegelung auf ein Mindestmafs, wo mdglich Festsetzung
versickerungsfdhiger Beldge

BIl1(G) Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen
- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

-> Nutzungsintensivierung auf bereits iberbauten Siedlungsflachen in Anbindung an
bestehende ErschlieBung

BIl2(G) Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdaume der Region ausgerichtet sein.
-> Nachverdichtung der bestehenden Siedlungsstruktur unter Wahrung der értlichen
Bautradition

BI17.2(G) Im Alpengebiet und am Chiemsee mit Umgebung soll die ansassige Bevélkerung bei
der Bereitstellung von Bauland und der Verbesserung der Wohnungsversorgung
vorrangig beriicksichtigt werden.

-> Schaffung von neuem Wohnraum
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Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtskraftigen Flachennutzungsplan von 1982 sind innerhalb des Planungsgebietes
Dorfgebiet (MD), Sonstige Griinflichen (Schutzstreifen, Abstandsflachen, Garten, Hauswiesen,
Hangwiesen und sonstige fir das Ortsbild bedeutsame Landschaftsteile) sowie Flachen der
HauptverkehrsstrafRe dargestellt.

Direkt angrenzend im Westen, Norden und Osten sind weitere Flachen als Dorfgebiet (MD)
dargestellt. Dariber hinaus sind weiter westlich Allgemeine Wohngebiete (WA) dargestellt. Im
Nordosten sind zudem Flachen fiir den Gemeinbedarf fiir ,Post” dargestellt. Im Stiden sind weitere
Flachen als Sonstige Griinflichen (Schutzstreifen, Abstandsflichen, Géarten, Hauswiesen,
Hangwiesen und sonstige flir das Ortsbild bedeutsame Landschaftsteile) gekennzeichnet. Daran
angrenzend befinden sich dargestellte Flachen als Griinflachen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB als
»Parkanlage” und weiter sidlich Flachen fir die Forstwirtschaft. Im Siidosten befinden sich
gekennzeichnete Flachen fiir die Landwirtschaft und entlang der Flachen der HauptverkehrsstralRe
sind geplante Baumbestande dargestellt.

Abb. 2: Flachennutzungsplan im Planungsgebiet blau - ohne MaRstab

Im Rahmen des Bebauungsplans sollen die Bauflichen als Allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festgesetzt werden, was nicht den aktuellen Darstellungen des Flachennutzungsplans
entspricht. Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu geniigen, miisste der
Flachennutzungsplan somit gedndert werden.

Da der Bebauungsplan im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt wird,
kann nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Aufstellung auch erfolgen, bevor der Flaichennutzungsplan
geandert wird, wenn die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht gefdhrdet ist. Da
es sich um eine sehr kleine Teilfliche handelt und diese bereits nach § 34 BauGB als Innenbereich
zu bewerten und auch bereits Uberbaut ist, kann eine Beeintrachtigung der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets sicher ausgeschlossen werden.

Dem folgend steht der Flachennutzungsplan einer Aufstellung des Bebauungsplans nicht
entgegen. Der Flachennutzungsplan ist dem folgend im Nachgang zur hier gegenstandlichen
Bauleitplanung auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.
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Gemeinde Unterwdssen Begriindung

Bestehendes Baurecht

Bebauungsplan ,0berwdssen Dorf”

- - / 3
Abb. 3: Bebauungsplan , Oberwdssen Dorf” — Geltungsbereich Bebauungsplan ,,Oberwdssen - Post” - ohne Malstab

Der Bebauungsplan ,Oberwdssen Dorf” aus dem Jahr 1970 (Inkrafttreten) setzt als Art der
baulichen Nutzung Dorfgebiet nach § 5 BauNVO fest. Das MalR der baulichen Nutzung wird durch
die Baugrenzen sowie verbindliche Male festgesetzt. Flir Nebengeb&dude sind explizite Flachen
vorgesehen. Weiter wird zwischen den beiden Gebdudetypen E (nur Erdgeschoss) und A
(Erdgeschoss + Obergeschoss) unterschieden. Hinsichtlich der Hohenentwicklung wird
differenziert der Gebaudetypen eine Traufhdhe festgesetzt. Fiir den Gebaudetyp E wéren dies
3,2 m ab OKG und fir den Gebaudetyp A 6,5 m ab OKG. Die Dacher sind als Satteldach mit einer
Dachneigung zwischen 19° und 21° auszufiihren. Dachgauben sind nicht zuldssig. Zudem setzt der
Ur-Bebauungsplan MindestgroRen der Baugrundstiicke (700 m?2), Situierungen von Einfahrstoren
und eine maximal zuldssige Hohe von Einfriedungen (1,1 m) fest.
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Anderung Bebauungsplan ,0berwdssen Dorf“

GEMEINDE
Abb. 3: Anderung Bebauungsplan ,,Oberwdssen Dorf“ — ohne MaRstab

Im Jahr 1981 wurde der Bebauungsplan ,Oberwdssen Dorf” im Geltungsbereich des
gegenstindlichen Bebauungsplans geandert. In dieser Anderung wurden die urspriinglich um den
Hauptbaukorper festgesetzten Baugrenzen erweitert. Somit sollten notwendige Umbau- und
ErweiterungsmalRnahmen ermdoglicht werden, um eine wirtschaftliche Betriebsfiihrung fir den
ehemaligen Hotel- und Gaststattenbetrieb zu gewahrleisten. Zudem wurden auch Festsetzungen
bzgl. der Hohenentwicklung (Hauptbaukérper drei Vollgeschosse (E+2) Nebengebaude ein
Vollgeschoss (E)) und der Firstrichtung getroffen.

Gemeindliche Satzungen

Flr den Bebauungsplan sind besonders folgende Satzungen der Gemeinde relevant. Diese gelten
jeweils in der aktuellen Fassung und sind zu beachten.

= Satzung lUber abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe
= Satzung Uber Einfriedungen

= Satzung zur Sicherung der Fremdenverkehrsfunktion

Besitzverhiltnisse

Der Vorhabenbereich befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Somit verfligt der Vorhabentrager entsprechend der Notwendigkeiten eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans tiber samtliche, im Rahmen des Vorhabenbereichs befindlichen Grundstiicke.
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A.7

A.7.1

Bestandsaufnahme und Bewertung
Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet fallt von Sidosten nach Nordwesten hin gleichmalig ab, von ca. 646 m . NHN
auf ca. 644,6 m U. NHN. In sich ist das Planungsgebiet jedoch relativ eben, ohne groRere
Hohenveranderungen. Im Siiden besteht entlang des Gelzungsbereichs eine kleinere Béschung
von ca. 0,5 m.

Die Flachen des Planungsumgriffs sind im nordlichen Bereich heute durch einen grolRen
Hauptbaukorper (Uberbaut, welcher ein heterogenes Erscheinungsbild besitzt. Der
Hauptbaukorper, welcher ehemals als Hotel und Gasthof betrieben wurde, besitzt eine
ortsbildtypische rechteckige Grundform mit drei Vollgeschossen und einem ausgebauten
Dachgeschoss. Der Hauptbaukorper wird im Norden, Westen und Osten durch eingeschossige,
untergeordnete Anbauten erganzt. Die Dachflachen sind als geneigte Dachflachen ausgefiihrt und
mit roter Dacheindeckung versehen. Die Fassaden sind regionaltypisch gestaltet.

Die weiteren Flachen um den Hauptbaukorper herum sind weitestgehend versiegelt. Diese
werden im Norden und Osten als Stellplatze genutzt. Weiter befindet sich im Nordwesten eine
kleinere Nebenanlage/Garage.

In Richtung Sliden schlieRen an den Hauptbaukdorper AuRenbereiche (Terrassen) sowie gartnerisch
genutzte Grinflachen mit diversen Baum- und Strauchpflanzungen an.

Umgebung

Die Umgebung des Planungsumgriffs ist heterogen gepragt. Im Norden/Nordosten befinden sich
die heterogenen Siedlungsstrukturen des Ortszentrums von Oberwdssen. Hier bestehen
unterschiedliche groRe Baukoérper in teils sehr verdichteter Bauweise. Die Hohenentwicklung
orientiert sich zumeist an zwei Vollgeschossen. Ebenso orientiert sich die Ausgestaltung der
Dachflachen und Fassaden an einer regionaltypischen Gestaltung. Die Dachflachen sind als
geneigte Dachflachen ausgefiihrt. Die Hauptbaukdrper werden durch kleinere Nebenanlagen
sowie Zufahrten und Zuwegungen erganzt. Zudem bestehen um die baulich genutzten Flachen
teils groBere Griin- und Freiflachen mit diversen Baum- und Strauchbestand, teils auch kleinere
Obstanger. Direkt gegenilber des gegenstandlichen Planungsgebietes befindet sich die
Touristeninformation sowie das Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr von Oberwdssen.

Im Nordwesten knlipft an die heterogene Siedlungsstruktur ein eher homogenes Wohngebiet aus
Einfamilienhdusern an. Die Hohenentwicklung orientiert sich mit zwei Vollgeschossen am Ortsbild
Oberwdsssen. Die Flachen um den Hauptbaukorper herum sind weitestgehend gartnerisch
genutzte Grinflachen mit diversen Baum- und Strauchpflanzungen.

Im Siiden des Planungsumgriffs befinden sich grofRere private Griinflachen sowie eine grolRere
geschotterte Flache, welche durch kleinere Nebengebdude ergdnzt wird. Die Flache fungiert als
Parkplatz sowie Lagerflache. Sudlich anschliefend verlauft der offene Bachlauf des Moosbaches,
welcher als stark verdandert klassifiziert wird. An diesen schlieBen Waldflachen an, welche einen
steigenden hang Gberstehen.

Im Osten verlduft die Dorfstrale, welche als BundesstraBe B305 klassifiziert und
dementsprechend auch ausgebaut ist. Parallel zu dieser verlauft in Richtung Siiden ein FuR- und
Radweg. Ostlich dieser befindet sich eine gréRere landwirtschaftlich genutzte Griinfliche. An die
Grinflache grenzen weitere Siedlungsstrukturen von Oberwdssen an. Weiter stidostlich befindet
sich an der B305 das Elektrizitatswerk Oberwdssen.
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A.7.2 ErschlieBung und Infrastrukturen

Motorisierter Individualverkehr

Die Flachen des Planungsumgriffs werden durch die im Norden anliegende untergeordnete
GemeindestraBe ,Bergerriicken” erschlossen. Weiter liegen die gegenstandlichen Flachen im
Osten direkt an der ,DorfstraBe” an, welche als Bundesstrafle B305 kategorisiert ist. Die
untergeordnete GemeindestraBe ,Bergerriicken” kreuzt im Nordosten auf die Bundesstralie
,DorfstralRe”.

Die beiden StraRenverkehrsflachen sind entsprechend ihrer Kategorisierung ausgebaut. Die
Gemeindestralle ,Bergerriicken” hat eine Breite von ca. 4,5 m bis 5,0 m und besitzt keinen
begleitenden Gehweg. Die StraRe dient vornehmlich dem Anliegerverkehr fir die angrenzende
Wohnbebauung. Die Verkehrsflache der BundesstraRe , Dorfstralle” besitzt einen zweckmaRigen,
leistungsgerechten Ausbau und hat eine nutzbare Fahrbahnbreite von ca. 6,5 m. Auf beiden Seiten
befinden sich innerorts baulich getrennte Gehwege, in Richtung Siiden nur noch einseitig.

In Richtung Siden fuhrt die ,DorfstraRe” als B305 nach Reit im Winkl. In Richtung Norden besteht
Anschluss an den Hauptort Unterwdssen und weiter an die Ortschaften Marquartstein, Grassau
sowie weiter nach Bernau a. Chiemsee bzw. Grabenstatt. In Bernau und Grabenstatt besteht
Anschluss an die Bundesautobahn A8 ,Miinchen — Salzburg”. Uber die B305 ist ein Anschluss an
das regionale sowie Uberregionale Strallenverkehrsnetz gewahrleistet.

Im Stidosten des Planungsumgriffs befindet sich eine geschotterte Flache, welche u.a. auch als
Parkplatz genutzt wird.

Offentlicher Personennahverkehr

Unmittelbar am Baugrundstiick befindet sich die Haltestelle ,,Oberwdssen Touristeninfo”, mit
Verbindungen nach Unterwéssen, Schleching, Prien, Ubersee und Reit im Winkl sowie
grenziiberschreitend nach Késsen (Osterreich) (Linien 9504, 9505, 9531).

Technische Infrastruktur

Da es sich beim Planungsgebiet um bereits erschlossene und liberbaute Flachen handelt, liegen
die notwendigen Infrastrukturen (Wasser, Abwasser, Storm, Telekommunikation) vor.

Das Planungsgebiet ist somit im planungsrechtlichen Sinne, wie auch faktisch, erschlossen.

Brandbekdampfung

Die Flachen des Planungsumgriffs liegen an keiner Stelle weiter als 50 m von der 6ffentlichen
StraRenverkehrsflache (Dorfstralle, Bergerriicken) entfernt. Somit sind hier nicht zwangslaufig
weitere Zufahrten sowie Aufstellflachen fiir die Feuerwehr nach Art. 5 BayBO notwendig. Da es
sich zudem um Bestandsbebauungen handelt, ist davon auszugehen, dass ein entsprechender
Feuerwehrangriff gewahrleistet ist.

Aufgrund der Bestandsbebauung und den vorhandenen Umgebungsbebauung kann bei der
gegenstdndlichen Planung die Loschwasserversorgung grundsatzlich Uber das vorhandene
Leitungsnetz erfolgen.

Der konkrete Brandschutznachweis ist im Rahmen des Bauvollzuges zu erbringen. Hier kdnnen
sich insbesondere durch die geplanten Nutzungen noch weitere Restriktionen ergeben.
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A.7.3

A.7.4

A.7.5

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege (Stand September 2023)
bestehen innerhalb des Planungsgebietes kein Baudenkmal, Bodendenkmal sowie geschiitztes
Ensemble oder Naturdenkmadler.

Nahe dem Geltungsbereich befindet sich im Sidosten ein Baudenkmal (D-1-89-160-48). Dabei
handelt es sich um einen Bildstock, Steinpfeiler (bez. 1859) mit Metallkreuz. Fiir das Baudenkmal
bestehen durch die gegenstédndliche Planung keine Beeintrachtigungen. Weitere Denkmaler sind
in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Boden

GemaR der digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (Stand September 2023)
besteht der Boden aus inhomogenen Lockergesteinen. Gesteine sind u.a. unbekannte Mischungen
verschiedener Gesteinskomponenten, mit wechselnden Anteilen bindiger und nichtbindiger
Lockergesteine  sowie  Festgesteine:  Rutsch-/Sturzablagerungen, Impaktbreccie mit
Festgesteinsschollen. Fiir den Baugrundtyp wird eine wechselhafte mittlere Tragfahigkeit
angegeben. Zudem wird verwiesen auf sehr variable Gesteinsausbildung; zum Teil
wasserempfindlich und frostempfindlich; mogliche Staundsse; mogliche Setzungsunterschiede;
Erforderlichkeit besonderer GriindungsmalRinahmen; eingeschrankte Befahrbarkeit.

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung im Planungsumgriff sowie angrenzend ist
grundsatzlich von einer Bebaubarkeit der Boden auszugehen. Ggf. ist mit der Notwendigkeit von
Bodenaustausch oder anderen technischen MaRnahmen zu rechnen.

Seltene Boden kommen im Planungsgebiet nicht vor.
Gewadsser / Grundwasser / Niederschlige

Oberflichengewadsser

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein Oberflachengewadsser.

Im Siiden, in ca. 25 m Entfernung verlauft der Moosbach. Dieser ist gemaR des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt im Wildbacheinzugsgebietes des Wdssener Bach mit der Nr. 414020
verzeichnet (Stand September 2023). Nach Bekanntmachung der Regierung von Oberbayern aus
dem Marz 2014 wird entsprechend Art. 20 Abs. 2 BayWG eine Genehmigungspflicht von Anlagen
entlang des Gewassers nach § 36 WHG angeordnet. Dem folgend ist fiir die Errichtung oder
Anderung aller baulicher Anlagen und Vorhaben, in einer Entfernung von bis zu 60 m zum
Wasserlauf, unabhdngig eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens, eine isolierte
wasserrechtliche Genehmigung durch das Landratsamt Traunstein erforderlich. Dies betrifft auch
den gegenstandlichen Planungsumgriff.

GemaR dem Kartendienst des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (Stand September 2023) sind
die Flichen unmittelbar um das Bachbett des Moosbaches als vorlaufiges Uberschwemmungs-
gebiet flir Hochwasserereignisse HQ100 gesichert. Auch eine Uberflutungsgefahrdete
Hochwassergefahrenflaiche HQextrem begrenzt sich auf den unmittelbaren Bachlauf im Siiden. Im
Sudosten tritt jedoch Wasser im Rahmen eines Hochwasserereignisses HQextrem iber die Ufer und
flieBt im Osten der Verkehrsflichen der B305 in Richtung Norden und die bestehenden
Siedlungsstrukturen. Weiter tritt Wasser im Rahmen eines solchen Ereignisses im Stidwesten lber
die Ufer und iiberschwemmt Teile der Siedlungsstrukturen im Westen. Uber die Verkehrsflachen
der StralSe ,Bergerriicken” flieRt das Wasser ggf. auch in Richtung Nordosten und trifft an der
Kreuzung mit der BundesstraBe auf die im Osten (ibergehenden Wasser. Hier kdnnen auch
kleinere Bereiche des gegenstandlichen Planungsumgriffs im Norden (iberschwemmt werden.
Uberschwemmungstiefen sind in diesen Bereichen mit >0 bis 0,5 m angegeben.
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A.7.6

Dartiber hinaus befindet sich das Planungsgebiet in einem wassersensiblen Bereich (Bayerisches
Landesamtes fiir Umwelt, Stand September 2023). Wassersensible Bereiche kennzeichnen den
natiirlichen Einflussbereich des Wassers, in denen es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen
kommen kann. Hier kann es zeitweise zu Beeintrachtigungen durch hohen Wasserabfluss oder
hoch anstehendes Grundwasser kommen, jedoch ohne die konkrete Angabe wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen sind.

Grundwasser

Zum Grundwasserstand kénnen fiir den Anderungsbereich keine konkreten Angaben gemacht
werden, da sich im ndheren und weiteren Umfeld keine Messstellen befinden. Gutachten oder
Bohrungen mit entsprechenden Aussagen liegen fir die gegenstédndlichen Flachen nicht vor.

Versickerung

Aufgrund des angezeigten Baugrundtyps und der Bestandsbebauung ist weiterhin davon
auszugehen, dass das anfallenden Niederschlagwasser Uber die anstehenden Bodenschichten
versickert werden kann. Ggf. sind technische MaRnahmen (Einbringen von Versickerungsanlagen)
erforderlich fiir eine angemessene und funktionsfahige Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers oder es kann eine Ableitung lber den gemeindlichen Regenwasserkanal
erfolgen.

Starkregenereignisse

Im alpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig auftreten
und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Dabei
kénnen StraBen und Grundstiicke flachig Uberflutet werden. Auch im gegenstandlichen
Geltungsbereich ist dies nicht auszuschlieRen. Durch die Lage im wassersensiblen Bereich und
durch die relativ ebene Topografie (leichtes Gefdlle in Richtung Norden) kann es durch
Starkregenereignisse zu Oberflichenabfliissen kommen, was zu temporidren Uberflutungen
innerhalb des Planungsgebiets fiihren konnte. Dies ist bei der baulichen Ausfiihrung entsprechend
zu bericksichtigen.

Schutzgebiete

Schutzgebiete

Im Planungsgebiet und dessen naherer Umgebung sind nach dem Bayerischen Landesamt fir
Umwelt (Stand September 2023) weder kartierte Biotope oder sonstige naturschutzrechtliche
Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) noch Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete vorhanden.

Im Stdosten und Slidwesten (in jeweils ca. 190 m Entfernung) befinden sich die nachsten
Schutzgebiete:

= Kartierte Biotopflache (Alpen); Nr. A8240-0061-001; Felsdurchsetzte Bergmischwalder am
Lackenberg 6stlich Oberwossen (Stidosten)

= Naturwald; ID 2756 (Siidosten) sowie ID 2734 (Siidwesten)

= Kartierte Biotopflache (Alpen); Nr. A8240-0127-001; Schluchtwalder und Felsbereiche der
Vogelwand (Stidwesten)

Aufgrund der Entfernung und der teils dazwischenliegenden Nutzungen bestehen jedoch weder
funktional noch raumlich Wechselwirkungen zwischen Planungsumgriff und den Schutzgebieten.
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A.7.7

A.7.8

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim enthalt fir das Planungsgebiet
und dessen ndahere Umgebung keine flaichenbezogenen Mallnahmen. Die allgemeinen Ziele des
Arten- und Biotopschutzprogramms Rosenheim sind unbeschadet dessen zu beachten.

Alpine Gefahren

Im Informationsdienst des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt sind fiir das Planungsgebiet keine
Georisiken (Steinschlag, Hangabbriiche, Muren etc.) oder Lawinengefahren verzeichnet (Stand
September 2023).

Jedoch befindet sich der Standort innerhalb bzw. in der Nahe eines Gefahrenhinweisbereichs fiir
Stein- und Blockschlag mit Walddampfung. Es besteht eine grundsatzliche Steinschlaggefahr, auch
bei eventuell bestehendem Schutzwald. Die Gefahr geht von den im Siden befindlichen
Hangkanten aus. Die Aktivitdt und somit die tatsdchliche Gefdahrdung kann nur im Einzelfall
beurteilt werden. Es ist davon auszugehen, dass eine Gefahrdung fiir den gegenstandlichen
Umgriff gering einzustufen ist, aufgrund der Entfernung, der topographischen Gegebenheiten und
der dazwischenliegenden Flachennutzungen.

Vorbelastungen

Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebiets ist auch nicht von einer besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Altlasten
auszugehen. Im Bereich des Bestandsgebdudes konnen im Rahmen von Baugrubenverfillungen
etc. Altlasten nicht ausgeschlossen werden. Hierbei handelt es sich jedoch voraussichtlich um sehr
lokal begrenzte Vorkommen mit ausschlieflich abfallrechtlichen Folgen.

Immissionen

Landwirtschaft

Im Osten befinden sich an die B305 angrenzend landwirtschaftlich genutzte Griinflachen. Weitere
landwirtschaftliche genutzte Flachen befinden sich um die Siedlungsstrukturen von Oberwdssen
herum. Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich genutzten Flachen kann es zu
Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen kommen. Wenn es die
Wetterlage und Erntezeit erfordern, kdnnen diese Immissionen auch in den Abendstunden sowie
an Sonn- und Feiertagen auftreten. Soweit diese das Ubliche (zuldssige) Mal nicht (iberschreiten,
ist mit keiner unzulassigen Beeintrachtigung zu rechnen.

Anlagenldrm

Durch die umgebenen Wohnnutzungen ist im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes oder
Dorfgebietes mit keinen relevanten Larmimmissionen zu rechnen.

Verkehrslérm

Durch die direkt am Planungsgebiet verlaufende , Dorfstrale” als BundesstraBe B305 wirken
Verkehrslarmimmissionen auf das Planungsgebiet ein. Um die Vertraglichkeit der geplanten
schutzbedirftigen Nutzungen mit den Larmimmissionen durch den StralRenverkehr auf der
Bundesstralle B 305 zu Uberprifen, wurde durch das Fachbiiro hoock farny ingenieure ein
immissionsschutztechnisches Gutachten erarbeitet. Die Ergebnisse der Untersuchung mit
Prognose und Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch den o6ffentlichen StraBenverkehr
werden unter Ziffer B.6 Immissionsschutz dargestellt.
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B

Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1

B.2

B.2.1

Ziele der Planung

Stadtebau
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umnutzung eines ehemaligen
Hotel- und Gaststattenbetriebes in neuen Wohnraum im Rahmen eines Mehrfamilienhauses

= Einbindung der Bebauung in die bestehende Baustruktur

= Wahrung des Ortsbildes

Griinordnung

Die griinplanerischen Zielsetzungen sind:

= Eingriinung der baulichen Anlagen in Richtung Stiden durch heimische Laubbdume
Bebauungsplankonzept

Stadtebauliches Konzept

Die Flachen des gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind heute bereits
Uberbaut durch einen groReren Gebaudekomplex, welche ehemalig einem Hotel- und
Gaststattenbetrieb genutzt hat. Allerdings musste die Nutzung trotz Bemiihungen aufgegeben
werden. Nun soll das Gebaude umgenutzt werden und einer Wohnnutzung zugefiihrt werden.

Das bestehende Gebaude des ,Hotels und Gasthofs zur Post“ soll zu einer Wohnanlage umgebaut
werden, in der 16 neue Wohneinheiten entstehen. U.a. sind hier verschiedene WohnungsgroRen
vorgesehen und zum Teil sind die Wohnungen mit AuRenwohnbereichen wie Balkonen oder
Terrassen ausgestattet.

Dabei soll der bestehende Gebaudekomplex in seinem jetzigen Umfang und Héhenentwicklung
weitestgehend erhalten bleiben. Dieser weist heute eine gewisse stadtebauliche Pragung im
Ortsbild auf, was nochmals durch die Lage im Kurvenbereich der Bundesstrafle (mit Blick auf die
Giebelfassade) und am Ortsrand gestarkt wird. Auch soll die Gebaudegestaltung weitestgehend
bestehen bleiben, was durch entsprechende Gestaltungsfestsetzungen zu den Dachflachen
sichergestellt wird.

Auf den umgebenen Freiflachen sind 17 Stellplatze fir Pkw geplant, zusatzlich sollen zwei Garage
mit insgesamt flunf Parkplatzen entstehen. Diese sollen durch entsprechende Festsetzungen
geordnet auf den nordlichen Flachen des Planungsumgriffs unterkommen. Diese haben bereits
durch den ehemaligen betreib eine dhnliche Nutzung erfahren und sind entsprechend liberbaut.

Die ErschlieBung ist ebenfalls durch die direkt am Planungsgebiet verlaufenden StraRen
,DorfstraRe” (B305) und ,Bergerriicken” (AnliegerstraRe) sichergestellt.

Im Stiden befinden sich heute Griin- und Freiflachen, welche auch weiterhin Bestand haben sollen
und als erganzende AulRenwohnbereiche aufgewertet werden sollen. Durch neue
Baumpflanzungen soll die Flache zudem eine qualitdtvolle Eingrinung erfahren und ein
naturnaher Ubergang zu den siidlich angrenzenden Landschaftsraumen hergestellt werden.
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B.2.2

B.2.3

Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich des Vorhabens, ein ehemals fiir den Hotel- und Gaststattenbetrieb genutztes
Gebdude in ein Mehrfamilienhaus mit 16 Wohneinheiten umzunutzen, wird das Baugrundstiick
des Planungsgebietes als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dies steht zwar
den Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans entgegen, spiegelt jedoch die heute in der direkten
Umgebung vorhandene Nutzungsstruktur wider. Auch tragt dies dem Ziel der Schaffung von
neuem Wohnraum bei.

Um eine gewisse Flexibilitdt im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages zu erhalten (Unterbringung
von anderen nicht stérenden und erganzenden Nutzungen o0.A.), ist die Festsetzung auf Ebene des
Bebauungsplans moglichst offen gehalten (Allgemeines Wohngebiet). Um dennoch den
Vorhabenbezug sicherzustellen, sind nur solche Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Nach § 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von
Nutzungen u.a. nicht zuldssig sind, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets
gewahrt bleibt. Aufgrund der stadtebaulichen Situation und Umgebung werden hier gegeniiber
den Vorgaben fiir Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO abweichende Regelungen getroffen.

Somit sind die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen von
Gartenbaubetrieben und Tankstellen aufgrund der rdaumlichen Rahmenbedingungen im
Planungsgebiet und der Fokussierung auf der Schaffung von Wohnraum generell nicht zulassig.
Auch kénnen so Nutzungskonflikte gegeniliber einer Wohnnutzung weitestgehend ausgeschlossen
werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird definiert durch eine maximal zuldssige Grundflache (GR)
sowie einer gestaffelten maximal zuldssigen Uberschreitung der GR im Rahmen einer
Grundflachenzahl (GRZ) durch Terrassen, Balkone und Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO sowie
sonstigen versiegelten bzw. baulich genutzten Flachen.

Maximal zuldssige Grundflache

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist die zuldssige Grundflache
absolut bezogen auf die gegenstandliche Baugrenze festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache entspricht den Ausmalien des im Rahmen des Vorhabens bereits
bestehenden Baukorpers und ist flir eine bestimmungsgerechte Nutzung des Grundstlicks
erforderlich.

Bei Ausschopfung der zuldssigen Grundflache von 1.200 m? ergibt sich eine Grundflichenzahl von
ca. 0,33. Mit einer GRZ von 0,33 wird der Orientierungswert nach § 17 BauNVO fir Allgemeine
Wohngebiete mit einer GRZ von 0,4 unterschritten.

Die festgesetzte Grundflache spiegelt die Ausdehnung des heutigen Bestandsbaukérpers wider,
welcher sich aufgrund seiner Lage und Pragung in die umgebende dorfliche Struktur einfligt. Auch
stellt die Grundfliche eine fiir das Ortsbild angemessene Uberbauung des Baugrundstiicks sicher,
auch hinsichtlich einer verdichteten Bauweise und eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden.

Auf die zusatzliche Festsetzung einer Geschossflache wird verzichtet, da die stadtebauliche
Anmutung des Gebadudes und somit das Ortsbild, durch die Festsetzungen von Baugrenze sowie
die zulassige Grundflache und Hohenentwicklung ausreichend prazise geregelt ist.
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Zulissige Uberschreitungen der Grundfliche

Um die zuldssige Grundflaiche und damit die maximale GréBe der stadtebaulich wirksamen
Baukorper prazise festlegen zu kénnen, sind Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Nebenanlagen,
Garagen, Zufahrten etc.), Terrassen und Balkone bei der quantitativen Festlegung der Grundflache
nicht beriicksichtigt. Diese Anlagen sind fiir das Ortsbild und die Nutzungsintensitat weniger von
Belang. Um eine addquate Nutzung des Grundstiicks zu Wohnzwecken zu gewahrleisten, sind
jedoch weitere Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Zuwegungen etc. notwendig.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache zusatzlich durch Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberflaiche, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50% Uberschritten werden. Diese allgemein zuldssige Uberschreitung
ist jedoch fir eine sinnvolle und bestimmungsgemalRe Nutzung der hier gegenstandlichen Flache
nicht ausreichend. Dies ergibt sich insbesondere aus der beschrdankten Grundflachenfestsetzung,
des bendtigten Stellplatzbedarfs, bendtigten erganzenden Nebenanlagen sowie der jeweiligen
GrundsticksgroRe.

Dem folgend wird nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine davon abweichende Regelung getroffen.
Um im Hinblick auf ihre stadtebauliche Relevanz die Zulassigkeit von baulichen Anlagen moglichst
prazise steuern zu koénnen, wird die zuldssige Uberschreitung der Grundfliche gestaffelt
festgesetzt. Dabei wird bei den zuldssigen Uberschreitungen zwischen Anlagen die mit dem
Hauptbaukorper direkt verbunden sind (Vordacher, Balkone, Terrassen) (diese sind keine Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO), rdaumlich relevanten Anlagen (Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO
sowie Garagen und Carports) und ,zweidimensionalen” Anlagen (Stellpldtze, Zufahrten und
Zuwegungen) unterschieden.

Die Uberschreitung der jeweiligen zuldssigen Gundfliche durch bauliche Anlagen, welche direkt
mit dem Hauptbaukérper verbunden sind (Erker, Balkone, Terrassen oder Vordacher), wird als
prozentualer Wert in Bezug auf die maximal zulassige Grundflache angegeben. Hierdurch soll die
Uberschreitung entsprechend der GréRe des Hauptbaukdrpers geregelt werden. Diese Anlagen
sind stadtebaulich weniger pragend als die ,Hauptgebdude” und als untergeordnet zu betrachten.

Weiter wird die Uberschreitung der Grundflichen (inkl. Balkone und Terrassen) durch
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Garagen und Carports geregelt. Diese Anlagen sind den
Hauptgebduden untergeordnet, haben aber durch ihre HoOhenentwicklung eine gewisse
stddtebauliche Bedeutung/Pragung. Dem folgend werden diese auf ein vertragliches MaR
beschrdankt, um so auch weiterhin ein offenes, landliches Erscheinungsbild zu wahren und um
negative Beeintrachtigungen durch Agglomerationen von kleineren Nebenanlagen zu vermeiden.

Offene Stellplatze, Zuwegungen, Zufahrten und sonstige versiegelte Flachen ohne
Hohenentwicklung sind weniger raumpragend. Somit kdnnen hier hohere Grundflachenzahlen
zugelassen werden., auch unter Berlicksichtigung ihrer Funktionalitat.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Der Bauraum ist gegenliber dem bestehenden Baukoérper und dem zuldssigen Mal3 der Nutzung
relativ eng um den Bestandsbaukoérper festgesetzt. Das Vorhaben sieht lediglich eine Umnutzung
im Bestand vor und keine grofflachigen Erweiterungen oder Neubebauungen. Hinsichtlich der
GrundstiicksgroRe und der Lage am Rande der Siedlungsstruktur im Ubergang zur freien
Landschaft sowie in unmittelbarer Nahe zur BundesstralSe erscheint eine grofSere Ausdehnung der
Baugrenzen nicht sinnvoll. Durch die festgesetzte Baugrenze wird der stadtebauliche Rahmen
angemessenen vorgegeben.

Im Rahmen der Vorhabenplanung ist das Vorhaben im Detail definiert.
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Die Baugrenzen nehmen im nordlichen Bereich die rechteckige Grundform in Ost-West-Richtung
auf, mit Giebelseite in Richtung StraRenkreuzung. In Richtung Siiden wird die Baugrenze im
Ostlichen Bereich um den bestehenden eingeschossigen Anbau erweitert. Die festgesetzten
Baugrenzen sind parallel zu den angrenzenden StralRenverkehrsflachen ausgerichtet und lassen so
ausreichend Sichtkorridore. Eine regionaltypische langestreckte, rechteckige Grundform fiir das
Hauptgebdude wird durch die einzelnen Héhenbeschrankungen der unterschiedlichen Anbauten
sichergestellt.

Durch die festgesetzte Baugrenze bleiben noch ausreichend Flachen fir Stellplatze im Norden und
Osten sowie sind ausreichend Freiflachen im sidlichen Bereich sichergestellt.

Uberschreitungen

Mangels entsprechender Ermachtigungsgrundlage im Baugesetzbuch (BauGB) sind keine
Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt.

Entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO kann jedoch eine Uberschreitung der Baugrenzen in
geringfliigigem Mald zugelassen werden. Gebdudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu
betrachten, wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Im Einzelnen bedarf
es jedoch jeweils einer Betrachtung der Uberschreitungen im Einzelfall.

Um auch die ortsbildtypischen Balkone an der Giebelwand des Hauptgebaudes zuzulassen,
wurden entlang der Baugrenze fir den Hauptbaukoérper explizite Baugrenzen fiir Balkone
festgesetzt. Diese lassen gerade in Bezug auf die GroRe von Balkonen eine entsprechende
Uberschreitung zu. Diese wére hinsichtlich der Regelungen nach Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO nicht
sinnvoll méglich, vor allem in Bezug auf die Lingenbegrenzung. Einer Uberschreitung kann
dahingehend aus stadtebaulicher Sicht zugestimmt werden, da Balkone fiir die stadtebauliche
Erscheinung und Anmutung der Gebdude weniger pragend sind und sich dem Gebadude eher
unterordnen. Damit sich die Balkone der Fassade unterordnen und diese zudem der
regionaltypischen Gestaltung entsprechen sind maximale Breiten und Abstande festgesetzt.

Auch Lichtschachte sind fir die stadtebauliche Ordnung weniger von Belang und sind somit in
diesem Bereich zulassig.
Hoéhenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird in Form einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhdhe (OKwH)
in Metern tber Normalhéhennull (m G. NHN) im DHHN 2016 (Deutsches Haupthdhennetz) sowie
einer maximalen Wandhohe (WH) in Metern festgesetzt. Somit ist die Hohenentwicklung
unveranderlich und eindeutig fiir den Bauraum und die Flachen fiir Nebenanlagen definiert.

Dartiber hinaus sind differenzierte Regelungen fiir die Oberkanten von Balkonbriistungen,
insbesondere aulRerhalb der Baurdume getroffen.

Maximale Oberkante der Wandhdhe

Die Oberkante der Wandhohe definiert die stadtebauliche Wirkung der Gebadude hinsichtlich der
Hohenentwicklung exakt und entspricht den aktuellen Anforderungen aus der Rechtsprechung
sowie ist diese nach § 18 BauNVO auch ausreichend bestimmt. Diese HoOhe ist fiir die
stadtebauliche Erscheinung der Gebdaude am wichtigsten. Die Festsetzung einer Oberkante der
Wandhohe als absolutes Mall tragt zu einer wesentlich leichteren Handhabung des
Bebauungsplans bei.

Die maximale Oberkante der Wandhdhe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuRenkante der Aulenwand an der Traufseite des
Daches. Bei Flachdachern ist dies die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.
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Die Festsetzung einer absoluten maximalen Oberkante der Wandhohe setzt die stadtebaulich und
flir das Orts- und Landschaftsbild pragende Maximalhohe des Gebaudes prazise fest. Die
gegenstdndliche Festsetzung zur Hohenentwicklung orientiert sich dabei an der
Bestandsbebauung. Neben dem hoch aufragenden rechteckigen Hauptbaukdrper bestehen noch
kleinere untergeordnete eingeschossige Vor- bzw. Anbauten an den Hauptbaukérper sowie der
etwas grolRer eingeschossige Anbau in Richtung Stidosten.

Die festgesetzte maximale Oberkante der Wandhéhe von 654,5 m . NHN ermdglicht eine
Bebauung mit drei Vollgeschossen sowie eine angemessene Nutzung des Dachgeschosses. In
Bezug auf das bestehende Gelande wiirden sich im Rahmen der Festsetzung eine mogliche
Wandhohe von ca. 9,5 m fiir den Hauptbaukdrper ergeben. Der Baukorper ist somit etwas hdher
als die Hohenentwicklung der umliegenden Bebauungen. Jedoch ist aufgrund der Lage mit keinen
negativen Beeintrachtigungen auf das Ortsbild zu rechnen, im Gegenteil hat der bestehende
Baukorper eine gewisse stadtebauliche Pragung am Ortsausgang bzw. -eingang.

Um den Hauptbaukorper herum werden Hohenabgrenzungen festgesetzt, um die Gebdaudehdhen
der Anbauten entsprechend des heutigen Bestandes abzustufen. Somit soll verhindert werden,
dass die eigentlichen Anbauten hohenmaRig sich am hochsten Punkt des Hauptbaukdrpers
orientieren und ein kompakter, groler Gebaudekomplex am Ortsrand entsteht, welcher dem
Ortsbild fremd ist. Die hier festgesetzte Hohenentwicklung ermdglichen einen eingeschossigen
Anbau mit Wandhohen von ca. 3,0 bzw. 3,5 m gegenliber dem bestehenden Geldande. Somit wird
auch eine Unterordnung des Anbaus unter den Hauptbaukorper sichergestellt. Der
Hauptbaukorper an sich entspricht so einem regionaltypischen, langgestreckten, rechtwinkligen
Baukorper.

Gesunde Wohnverhéltnisse sind unabhangig der getroffenen Hohenfestsetzungen durch die
Festsetzungen zu Abstandflachen im Bebauungsplan sowie durch Anordnung der Einhaltung der
Abstandsflachen nach der gemeindlichen Satzung bzw. Art. 6 BayBO sichergestellt.

Die festgesetzte maximale Héhenentwicklung tragt dem in § 1a Abs. 2 BauGB verankerten Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung und ermoglicht gleichzeitig eine
effiziente, barrierefreie ErschlieRung der Gebaude.

Hohe Nebenanlagen

Die Festsetzung einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe fir die Flachen fir
Nebenanlagen, Garagen und Carports stellt sicher, dass sich die moéglichen Nebengebdude dem
Hauptgebdude eindeutig unterordnen und keine ungewiinschte hermetische Situation entsteht.
Dies ist insbesondere von Belang, da sich die Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports
zum einen direkt am Bauraum sowie im Bereich zu benachbarten Nutzungen befinden.

Die zulassigen Oberkanten sind so gewahlt, dass in der Regel ca. 3,0 m hohe Gebadude entstehen
kénnen. Somit ist die Funktionalitdt von Neben- bzw. Garagengebduden gewahrleistet und eine
hochwasserangepasste Bauweise mit der Strale moglich.

Auf die geltenden Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO bzw. der gemeindlichen Satzung
Uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe wird in diesem Zusammenhang hingewiesen.

Hohen von Balkonen

Wie bereits beschrieben sind im Nordosten entlang der Baugrenze Flachen fiir Balkone
vorgesehen. Die hier moglichen Balkone sollen sich dem Baukodrper unterordnen. Somit wird fir
diese eine maximal zuldssige absolute Oberkante der Balkonbriistung festgesetzt. Die Oberkante
der Balkonbriistung ist der oberste Punkt des gesamten Balkons inkl. Absturzsicherung.
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Fiir die Hohenentwicklung der Balkone, welche an den anderen Fassaden des Hauptbaukérpers
zum Liegen kommen, ist die maximale Oberkante der Wandhohe fir den Hauptbaukoérper zu
beachten. Auch hier ist die Oberkante der Balkonbriistung der oberste Punkt des gesamten
Balkons inkl. Absturzsicherung.

Abstandsflachen

Im Rahmen des Bebauungsplans wird u.a. auch Gebrauch von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
ermoglichten abweichenden Regelungen zu Abstandsflachentiefen gemacht.

Demnach wird an der nordwestlichen Baugrenze, an der Giebelwand des Bestandsgebaudes, die
Abstandsflachentiefe auf 0,4H verkirzt. Somit kdnnen die Abstandsflaichen bis auf Mitte der
offentlichen Verkehrsflache unterkommen. Durch die Verkiirzung der Abstandsflache kommt es
zu keinerlei negativen Beeintrachtigungen hinsichtlich gesunder Wohnverhiltnisse, noch fiir den
Verkehr.

Weitere Verkiirzungen der Abstandsflachentiefen durch den Bauraum findet explizit nicht statt.

Weiter gilt die ,Satzung Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe” der Gemeinde
Unterwdssen in der jeweils aktuellen Fassung. Die Satzung der Gemeinde Unterwdssen setzt Giber
die Regelung des Art. 6 BayBO hinausgehende Abstandsflachentiefen fest.

Somit ist unabhidngig des Abstandes des Bauraums zu den Flachen auRerhalb des
Planungsgebietes ausreichende Abstdande hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
des Brandschutzes sowie des Nachbarschutzes gewahrleistet.

Unter Einhaltung der Regelungen der gemeindlichen Satzung ist an jeder Stelle der festgesetzten
Baugrenzen (ausgenommen die abweichende Regelung) (wenn auch nicht an allen Stellen
gleichzeitig), aufgrund der gewahrten Ausnahmen (16m-Privileg), eine Ausnutzung der maximalen
Hohenentwicklung moglich.

Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Gultigkeit verlieren, gelten die
allgemeinen Regelungen der BayBO. Auch unter deren Einhaltung sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Auch die Belange des Brand- und Nachbarschutzes sind
sichergestellt. Durch die generell gegeniiber der Satzung kiirzeren Abstandsflaichen im Rahmen
der BayBO waére auch in diesem Fall eine Ausnutzung der Baurdume moglich.

Nebenanlagen und Garagen

Um eine geordnete bauliche Entwicklung zu gewahrleisten und storende Gebaudeagglomeration
zu vermeiden werden im Planungsumgriff Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports sowie
explizite Flachen fir Stellplatze festgesetzt.

So sind im gesamten Planungsgebiet Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Garagen und Carports
sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, mit einer Grundflache tiber 5 m2, nur innerhalb der Baurdume sowie den Flachen
flir Nebenanlagen, Garagen und Carports zulassig. Durch die Festsetzung sollen zum einen eine
funktionsfahige Freiflachennutzung gewahrleistet, durchgangige, freie Korridore bzw. Sichtachsen
entlang des StraBenraums sichergestellt und Agglomerationen von Nebenanlagen, Garagen oder
Carports vermieden werden. Auch soll durch die Festsetzung die stadtebauliche Struktur nicht
durch zu viele, kleine Nebenanlagen verklart werden.

Auch hinsichtlich einer angemessenen Wahrung des Ortsbildes und der Vermeidung einer
konfusen Ansammlung von parkenden Kraftfahrzeugen werden explizite Flachen fiir Stellplatze
festgesetzt. Diese sind entlang der StralRenverkehrsflaichen angeordnet, wie dies bereits durch die
vorhergehende Nutzung des Hotel- und Gaststattenbetriebes gehandhabt wurde.
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Auch sind hier die Oberflaichen bereist entsprechend Uberbaut und versiegelt. Somit sind
parkende Kraftfahrzeuge der Wohnnutzungen lediglich in den dafiir vorgesehenen Flachen sowie
den Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports zuldssig.

Durch die Situierung der Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports sowie die Flachen fir
Stellplatze werden wiederum umfanglichere Flachen fir die Freiraumgestaltung im stdlichen
Bereich sicherstellt und ein naturnaher natiirlicher Ubergang zu den angrenzenden Naturrdumen
sichergestellt.

Nebenanlagen mit einer Grundfliche unter 5m? sind fir die stidtebauliche Ordnung als
untergeordnet zu betrachten. Aufgrund ihrer geringen Grundflache lassen sich diese einfacher auf
dem Baugrundstiick integrieren, weshalb sie auch aullerhalb der Baurdume und Flachen fir
Nebenanlagen, Garagen und Carports zugelassen werden. Aufgrund der GrolRe, begrenzten Hohe
sowie ihrer Funktionalitit und Wahrnehmbarkeit kénnen auch offene nicht Uberdachte
Sitzbereiche (z.B. Terrassen), nicht Gberdachte Fahrradstellplatze, Stitzmauern, Einfriedungen,
Zufahrten und Zuwegungen auf dem gesamten Baugrundstilick zugelassen werden. Hier sind
ebenfalls keine negativen Auswirkungen auf Griinrdume und das Ortsbild zu erwarten.

Die stadtebauliche Ordnung und die Sicherstellung ausreichender Flachen fiir Eingriinungs- und
DurchgriinungsmaBnahmen bleibt neben den raumlichen Festsetzungen auch durch die
Festsetzungen zur zuldssigen Flachenversiegelung durch bauliche Anlagen gewahrt.

Dacher

Dachform

Hinsichtlich der Ausbildung der Dachflachen werden differenzierte Festsetzungen getroffen, was
zum einen mit den im Bestand vorhandenen Dachformen einhergeht und weiter unter Beachtung
des allgemeinen Ortsbildes sowie entsprechend der Funktionsanspriiche gewahlt wurde. Somit
werden fir einzelne Bereiche unterschiedliche Festsetzungen getroffen, welche in der Planung
entsprechend dargestellt sind.

Aus den lokalen Bautraditionen heraus und der bestehenden Bebauung in des Ortsteils
Oberwdssen entsprechend, sind die Dachflachen des pragenden Hauptbaukdrpers sowie die
weiteren gekennzeichneten Bereiche als Satteldach auszufiihren. Die Dachflachen sind mit einer
Dachneigung von 13° bis 24° auszufiihren. Der First ist parallel der langeren Seite des
Hauptbaukorpers auszurichten, was tendenziell zu niedrigeren, weniger markanten, Dachern
flhrt. Somit ist auch keine zeichnerische Vorgabe bzgl. der Firstrichtung notwendig.

Dem Hauptgebiude untergeordnete bauliche Anlagen, wie Anbauten o.A., bzw. dem Hauptdach
untergeordnete Dachflachen sind auch abweichend als anderweitige Dacheindeckung zulassig,
was u.a. mit deren Groe und Anordnung einhergeht. So sind in den entsprechend
gekennzeichneten Bereichen die Dachflachen als flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von
4° bis 10° auszufiihren. Bei flach geneigten Dachern handelt es sich hierbei ebenfalls um
Satteldacher aber auch Pultdacher. Bei einem Pultdach muss der First direkt an das Hauptgebaude
anschlieRen oder muss sich direkt aus dem Hauptdach entwickeln (Schleppdach). Somit bleibt die
einheitliche und ruhige Dachform des Hauptdaches erhalten und es sind gleichzeitig kleinere
Vorbauten, Anbauten oder Zwischenbauten ohne U(iberdimensionale Dachkonstruktionen
moglich.

Dariber hinaus sind in bei einem Zwischenbau neben den zuvor als zuldssig beschriebenen flach
geneigten Dachflachen oder Pultddchern auch Flachdacher zuldssig. Die Flachen des Flachdaches
sind dabei als Dachterrasse nutzbar. Hinsichtlich des untergeordneten Charakters und da es sich
um einen Zwischenbereich handelt, welcher sich dem Hauptdach deutlich unterordnet, sind hier
keine negativen Beeintrachtigungen gegeniiber dem Ortsbild zu beflirchten.
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Dacheindeckung

Entsprechend der umgebenden Bebauung und aufgrund der regionalen Bautradition sind auf allen
geneigten Dachflachen (Satteldach) als Dachdeckung nur Dachziegel oder Dachsteine zuldssig.
Dies gilt nicht fur Dachflichen kleiner als 5 m?, da diese eine untergeordnete stidtebauliche
Wirkung aufweisen, oder fir Dachflachen, welche in einer abweichenden Form ausgebildet
werden kénnen.

Die Dachziegel und -steine sind nur in Rot- bis Rotbraunténen zuldssig. Auch dies leitet sich aus
dem bestehenden Ortsbild ab.

Die festgesetzten, abweichenden Dachformen als flachgeneigte Dacher (4° - 10°) oder Pultdach
konnen zudem mit Blecheindeckung ausgefiihrt werden. Aufgrund des untergeordneten
Charakters und der aufwendigen Konstruktion bei geringen Neigungswinkeln (<20°) ist eine
Ziegeleindeckung nicht notwendig. Um auch hier das Ortsbild zu wahren, sind die
Blecheindeckungen in roten bis rotbraunen Farbténen zu beschichten.

Fir alle Dacher gilt, glanzende oder reflektierende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig. Somit
werden Beeintrachtigungen fiir die Nachbarn, die Verkehrsflaichen und das Ortsbild durch
Blendung und Reflektion ausgeschlossen. Aufgrund der technischen Rahmenbedingungen sind
hiervon ausgenommen die Solaranlagen. Dies erfolgt in Abwagung mit dem Ziel der erneuerbaren
Erzeugung von Energie mit den Auswirkungen auf die Gebaudegestalt.

Dachaufbauten

Um der ortlichen Bautradition entsprechend homogene, ruhige Dachflachen zu gewahrleisten,
sollen sich Dachaufbauten dem Dach unterordnen. Um dies zu gewahrleisten, sind ausschlieRRlich
technisch notwendige Dachaufbauten zulassig, wie

* Kamine und Rohre von Uberdachentliiftungen
= Solaranlagen (zur Forderung der Nutzung regenerativer Energie)
= Dachflachenfenster

Durch die Zulassigkeit von Dachflachenfenstern soll eine praktikable Belichtung sowie eine
moglichst intensive Nutzung des Baukodrpers unter Abwagung mit den Belangen des Ortsbildes
ermoglicht werden. Damit ein einheitliches Gesamtbild bestehen bleibt, miussen
Dachflachenfenster in der Ebene der Dachhaut liegen und diirfen maximal 10 % der jeweiligen
Dachflache ausmachen. Um eine funktionale Einbindung der Dachflachenfenster sicherzustellen,
wird bei der Ermittlung der Dachflache auch nur die nutzbare Flache berlicksichtigt und keine
Dachiiberstande.

Weitere Dachaufbauten sowie Quergiebel, Dachgauben oder Dacheinschnitte sind nicht zulassig,
was zum einen auf dem Erhalt der homogenen Dachgestaltung in Bezug auf das Orts- und
Landschaftsbild (gerade auch im Ubergang zu den angrenzenden Landschaftsrdumen) und auch
auf den relativ geringen Dachneigungen beruht.

Dachiiberstdnde

Die festgesetzten Dachliberstinde orientieren sich an der bestehenden Bebauung und
entsprechen der regionalen Bautradition. Die GroRe der Dachiiberstande ist entsprechend der
GroRe der Dachflaiche festgelegt, um vor allem zu grofle Dachiberstinde bei kleineren
Dachflachen zu vermeiden. Die Dachiiberstiande sollen somit den Proportionen des jeweiligen
Gebdudes entsprechen.

So sind bei Satteldachern ortgang- sowie traufseitig mindestens 1,2 m einzuhalten. Bei kleineren
Dachflachen (unter 10 m?) sowie flachgeneigten Dichern (4° - 10°) oder Pultdichern sind allseitig
mindestens 0,5 m Dachiberstand vorzusehen.
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Als Dachflache gilt die Projektion der Gebaudegrundflache auf das Gesamtdach, Dachiiberstande
zahlen entsprechend nicht dazu. Der Dachiiberstand wird horizontal von der Aullenkante der
AuBBenwand im 90° Winkel zu dieser bis zur AuRenkante der Dachdeckung gemessen.

Solaranlagen

Um eine nachhaltige Energieerzeugung zu ermoglichen, sind Solaranlagen unter gewissen
Rahmenbedingungen zulassig. So sollen sich Solaranlagen dem Gebaude und dem Dach moglichst
unterordnen, um weiterhin ein moglichst homogenes Erscheinungsbild und eine ansprechende
Dachlandschaft zu gewahrleisten.

Dementsprechend sind Solaranlagen ausschlieRlich als gleichmaRige, rechteckige Flachen auf dem
Dach, im Neigungswinkel der Dachhaut, zuldssig. Damit die Solaranlagen nicht zu weit aus der
Dachflache herausstehen, ist ein Abstand zur Dachhaut nur im Rahmen des konstruktiv
notwendigen einzuhalten. Weiter missen diese mindestens 0,5 m von Ortgang, Traufe und First
zuriickbleiben. Hier treten sie, zumindest aus der Fullgangerperspektive, weniger in Erscheinung.

Aufgrund ihrer technoiden, dem oOrtlichen Baustil widersprechenden Erscheinung, sind
Solaranlagen nur auf Dachern zuldssig. Gebdaudeunabhangige Solaranlagen sind aufgrund dessen
generell nicht zuldssig, da die nicht bebauten Bereiche des Grundstiicks moglichst freigehalten
und Griinstrukturen gesichert werden sollen, was wiederum einem dem landlichen Raum
ansprechenden Erscheinungsbild entspricht. Des Weiteren haben gebaudeunabhangige
Solaranlagen einen ortsbilduntypischen Charakter.

B.2.10 Aufschiittungen und Abgrabungen

B.3

Das Planungsgebiet ist heute bereits in weiten Teilen bebaut bzw. baulich genutzt. Grundsatzlich
soll, auch in Anbetracht des Ortsbildes und des Bodenschutzes, das bestehende Geldnde
weitgehend erhalten bleiben. In Abwadgung mit den Nutzungsanspriichen sollen jedoch in
geringfligigem Mal3e Abgrabungen und Aufschiittungen zugelassen werden.

Abgrabungen und Aufschiittungen sind grundsatzlich nur zur Einbindung der baulichen Anlagen in
das bestehende Gelande und zur Anbindung an die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen zulassig.
Aufgrund der relativ ebenen Topographie sind diese nur bis zu einer Differenz von 0,5 m zum
natirlichen Gelande zulassig.

Um eine Einbindung in die Umgebung sicherzustellen und Erosion zu vermeiden, dirfen im
Rahmen von Aufschittungen und Abgrabungen keine Neigungswinkel des neuen Gelandes steiler
als 1 zu 2 entstehen.

Griinordnung

Das Planungsgebiet ist heute bereits in weiten Teilen bebaut bzw. baulich genutzt. Im sidlichen
Bereich bestehen heute Griinflaichen und kleinere Gehdlzstrukturen.

Grin- und Freiflachen sind wesentliche Voraussetzungen fiir ein gesundes Wohnumfeld und eine
gute Einbettung von Siedlungsflachen in die Landschaft. Dabei spielen Baume, Straucher aber auch
Rasen- und Wiesenflachen eine wichtige Rolle. Sie vermitteln zwischen den einzelnen Gebduden
sowie zwischen den baulichen Anlagen und den umgebenen Naturrdumen.

Die bestehenden Griinstrukturen sollen weitestgehend erhalten bleiben. Um eine Uberbauung
der Grinflachen im siddlichen Bereich durch Stellplatze, Nebenanlagen, Garagen oder
anderweitigen Flachenversiegelungen auszuschlieflen, sind diese Flachen als zu begriinende
Flachen des Baugrundstiicks festgesetzt. Die Flachen sind landschaftsgerecht zu gestalten und zu
bepflanzen. Somit soll auch ein naturnaher Ubergang zu den im Siiden befindlichen
Landschaftsraumen sichergestellt werden.
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Weiter koénnen so ergianzende wohnwertsteigernde AuBenwohnbereiche entstehen.
Ausgenommen von einer Uberbauung sind Wegeflachen bis zu einer maximalen Fliche von 100
m?2 sowie Aufstellflichen fir die Feuerwehr.

Um dennoch eine gewisse Griinqualitdt, neben den Griin- und Freiflichen, innerhalb des
Vorhabenbereichs sicherzustellen, sind mindestens sieben heimische Laubbaume zu pflanzen. Fir
die Baumpflanzungen sind gewisse Mindestpflanzqualitdten festgesetzt, um eine einheitliche und
moglichst qualitatvolle Griinausstattung zu sichern. So wird auch eine u.a. eine mindestens zu
erwartende Endwuchshdhe festgesetzt, wodurch Baumarten gepflanzt werden sollen, die auch
eine gewisse Hohe mit entsprechender Pragung und Qualitat erreichen. Die bereits bestehenden
Baumpflanzungen auf dem Baugrundstiick kdnnen hier ebenfalls bericksichtigt werden,
vorausgesetzt diese weillen die entsprechenden Mindestpflanzqualitdten auf. Mogliche Standorte
der zu pflanzenden Laubbdume sind als vorgeschlagene Standorte in den Planunterlagen
dargestellt.

Weiter sind bestehende Baumpflanzungen zur Disposition dargestellt. Diese sind voraussichtlich
im Rahmen der Anlage von Feuerwehraufstellflachen zu fallen. Deren Wegfall wird jedoch durch
die neu zu pflanzenden Laubbdaume kompensiert.

Es sind standortgerechte, heimische Laubbdaume zu pflanzen. Um im Rahmen des heimischen
Artenspektrums eine moglichst grolRe Flexibilitat, auch vor dem Hintergrund klimaresilienter
Arten, zu erhalten, wurde auf die Festsetzung bestimmter Arten verzichtet. Die Verwendung von
heimischen und standortgerechten Pflanzarten, ermoglicht eine hohe Artenvielfalt fiir Flora und
Fauna sowie funktionsfahige, angemessene Griinrdume. Heimische Geholze dienen in einem
hoheren MaR als Lebensgrundlage fiir die heimische Bienen-, Insekten und Vogelwelt und
bereichern somit die Natur im Siedlungsraum. Des Weiteren ist an der Verwendung heimischer
Geholze festzuhalten, da diese das hergebrachte regionaltypische Orts- und Landschaftsbild
pragen. Damit wird den Zielen von Naturschutz und Landschaftspflege geniige getan.

Die Anmut und Charakteristik von Baumen entwickeln sich Uber einen langen Zeitraum. Es ist
wichtig, ein angemessenes Ortsbild sowie eine langfristige Grliinausstattung zu sichern, weshalb
bestehende oder neugepflanzte Bdume dauerhaft zu erhalten sind und geschiitzt werden mussen.
Sie dirfen nur aus Grinden der Verkehrssicherheit und nach dem vollstdndigen Absterben
entfernt werden. Zur dauerhaften Aufrechterhaltung der Griinausstattung sind ausgefallene
Bdaume entsprechend der festgesetzten Mindestqualitdten in der nachsten Pflanzperiode zu
kompensieren.

Es wird darauf verwiesen, dass Trassen von unterirdischen technischen Versorgungsleitungen
freizuhalten sind von Strauch- oder Baumpflanzungen. Baume und tiefwurzelnde Straucher diirfen
aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Somit sollen Beeintrachtigungen der Betriebssicherheit (Funktionalitat, Bau,
Unterhaltung und Erweiterung) sowie von Reparaturmaoglichkeiten vermieden werden.

Soll dieser Abstand unterschritten werden, so sind im Einvernehmen mit dem
Versorgungsunternehmen geeignete SchutzmalRnahmen durchzufiihren. Das "Merkblatt Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen
ist zu beachten.

Hinsichtlich der Betriebssicherheit der Verkehrsflachen sind alle Neupflanzungen von Baumen und
Hecken, welche in einem Abstand von weniger als 3,0 m zur BundesstraRe B305 erfolgen sollen,
im Vorfeld mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.
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B.4

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieRung des Baugrundstiicks bleibt unverandert erhalten. Das Baugrundstiick wird
Uber die offentlichen StraRenverkehrsflaichen der ,,Dorfstrale” (B305) im Osten und Uber die
,Bergerriicken” (im Norden), welche im Nordosten auf die B305 einmiindet, erschlossen.

Die ,DorfstraRe” ist aufgrund ihrer Kategorisierung als BundesstralRe entsprechend ausgebaut und
kann eine moderate Zunahme des Verkehrsaufkommens im Zuge der Nutzungsdnderung
aufnehmen. Ein leistungsfahiger Anschluss an das regionale sowie Uberregionale Verkehrsnetz ist
in Richtung Stiden (Reit im Winkl) und in Richtung Norden (Unterwdssen, Marquartstein, Grassau)
iber die BundesstraRe B305 gegeben. Uber die BundesstraBe besteht in Richtung Norden ein
leistungsfahiger Anschluss an die Bundesautobahn A8. Somit ist die verkehrliche Erschliefung
gesichert.

Auch die Nebenstralle ,Bergerriicken” kann das zu erwartende Verkehrsaufkommen im
moderaten Umfang aufnehmen. Diese miindet im Nordosten auf die BundesstralRe und wird
daher eher gering belastet.

Sichtdreiecke

An der StraBenkreuzung Dorfstralle — ,Bergerriicken” ist in der Planung ein entsprechendes
geschwindigkeitsabhadngiges Sichtdreieck berlicksichtigt. Der Kreuzungsbereich befindet sich
innerhalb der Ortschaft, weshalb als Tempolimit 50 km/h heranzuziehen wére. Hinsichtlich der
gewahlten Anfahrtslange wird aufgrund der GroRRe des Kreuzungsbereichs und des bestehenden
Verkehrs auf der BundesstraBe eine Anfahrtslange von 5,0 m beriicksichtigt. Somit wird eine
gewisse Verkehrssicherheit gewahrleistet.

Die Flachen der Sichtdreiecke kommen weitestgehend innerhalb der O6ffentlichen
Strallenverkehrsflachen zum Liegen, welche freie Sichtbeziehungen auch zukiinftig gewahrleisten.
Im Nordosten des Vorhabenbereichs iberschneidet sich das Sichtdreieck mit den Gberbaubaren
Grundsticksflichen. Um auch hier weiterhin eine freie Sicht hinsichtlich des Verkehrs zu
gewahrleisten, sind fur diesen Bereich Festsetzungen getroffen, welche ab einer Héhe von 0,8 m
zur angrenzenden StralRenverkehrsfliche samtliche bauliche Anlagen, Einfriedungen,
Aufschittungen, Bepflanzungen, Stellplatzen und sonstigen sichthindernden Gegenstiande
ausschlieBen. Weiter sind hinsichtlich des Verkehrssicherheitsaspektes Baume mit Hochstamm,
mit einem Astansatz von mindestens 2,5m (ber dem Niveau der angrenzenden
StraRenverkehrsflache zuldssig. Somit werden ausreichende Sichtverhaltnisse gewahrleistet.

Stellplatze

In der Gemeinde Unterwdssen besteht keine Stellplatzsatzung. Die Anzahl der notwendigen
Stellplatze richtet sich somit nach der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV).

Bei der Umnutzung von Bestandsgebduden sind abweichende Regelungen hinsichtlich der
Unterbringung von Stellplatzen ausnahmsweise zuldssig. Aufgrund der Bestandssituationen
erscheint die Errichtung einer Tiefgarage auf den jeweiligen Grundstiicken meist nicht moglich
bzw. nur unter einem unangemessenen, hohen Aufwand moglich. Aufgrund dessen sind hier die
bendtigten Stellplatze auch anderweitig gegeniliber der Gemeinde nachzuweisen.
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B.5

Technische Infrastruktur

Das im Planungsgebiet bestehende Gebaude ist bereits an die notwendigen Infrastrukturen, wie
Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation etc., angeschlossen. Die Hauptleitungen verlaufen
weitestgehend im Bereich der StraBenverkehrsflachen. Ein Anschluss an die entsprechenden
Infrastrukturen von Erweiterungen oder Neubauten baulicher Anlagen ist voraussichtlich mit
angemessenem Aufwand moglich.

Im Umfeld von Versorgungsleitungen sind entsprechende Hinweise zu Bepflanzungen im Bereich
der Trasse zu beachten. Hierzu wird unter Ziffer B.3. Griinordnungskonzept verwiesen.

Im Norden des Planungsumgriffs verlauft die Hauptleitung der gemeindlichen
Schmutzwasserleitung. Da es sich hier um gemeindliche Versorgungsleitungen handelt, ist deren
Verlauf innerhalb des Planungsgebietes in Riickgriff auf das Gemeinwohl per Dienstbarkeit mit
einem Leitungsrecht dinglich zu sichern. Im sidlichen Bereich des Planungsgebietes verlduft
zudem eine Stromleitung. Diese Leitung ist von (ibergeordneter Bedeutung, da diese die
umliegenden Gebaude mit Strom versorgt. Somit ist deren Verlauf innerhalb des Planungsgebietes
in Ruckgriff auf das Gemeinwohl per Dienstbarkeit mit einem Leitungsrecht dinglich zu sichern.
Durch die dingliche Sicherung der Leitungsverldaufe ist auch weiterhin ein uneingeschranktes
Arbeiten (Bau, Unterhaltung und Erweiterung) an den Leitungen durch das
Versorgungsunternehmen moglich.

Brandbekampfung

Der Feuerwehrangriff kann Uber die Verkehrsflichen der ,Dorfstrale” (B305) sowie der
,Bergerriicken” erfolgen. Die Baugrenzen liegen in keinem Bereich weiter als 50 m von den
dargestellten 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen entfernt. Somit kann das Baugrundstiick direkt
von der Feuerwehr angefahren werden. Um jedoch eine bessere Zuganglichkeit auch bzgl.
weiterer Rettungswege zu ermoglichen, sieht die Planung im Siiden eine gesonderte Aufstellflache
far die Feuerwehr vor.

Die jeweiligen Verkehrsflachen entsprechen den Richtlinien fir die Flachen fiir die Feuerwehr und
kénnen somit uneingeschrankt von der Feuerwehr befahren werden.

Im Rahmen der bestehenden Hohenentwicklung kann der Feuerwehrangriff im Planungsgebiet
(soweit mit der jeweiligen Nutzung vereinbar) voraussichtlich mit Steckleitern erfolgen.
Anderweitige LOsungsansatze, wie z.B. ein zweiter baulicher Rettungsweg, ist im Rahmen des
Bauvollzugs bzw. des Brandschutzkonzeptes zu berticksichtigen. Der Bebauungsplan steht diesen
nicht entgegen.

Aufgrund der Bestandsbebauung und der direkten Lage im Siedlungsgefiige, ist bei der
gegenstdndlichen Planung davon auszugehen, dass die Loschwasserversorgung grundsatzlich Gber
das vorhandene Leitungsnetz erfolgen kann.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung ausreichende Rahmenbedingungen zur
Brandbekampfung erfiillt. Der konkrete bauliche Brandschutz ist im Detail auf die Nutzung
abzustimmen und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen.

Auch auf Ebene der Vorhabenplanung sind die Rahmenbedingungen des Brandschutzes,
entsprechend seiner Regelungsgenauigkeit erfullt.
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B.6

Immissionsschutz

In einem immissionsschutztechnischen Gutachten — Schallimmissionsschutz (Hoock & Partner
Sachverstiandige PartG mbH; Projekt Nr. UTW-6752-01 / 6752-01_EO1; 08.09.2023) wurden die
Vertraglichkeit der geplanten schutzbediirftigen Nutzungen mit den Larmimmissionen durch den
Strallenverkehr auf der Bundesstralle B305 (iberpriift. Die Ergebnisse der Untersuchung mit
Prognose und Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch den o6ffentlichen StraBenverkehr
werden im Folgenden zusammenfassend dargestellt. Das Gutachten mit detaillierten
Informationen liegt dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Anlage bei.

Aufbauend auf den Ergebnissen dieser Untersuchung wurden die Festsetzungen zum
Immissionsschutz des Bebauungsplans erarbeitet. Unter Einhaltung der Festsetzungen sind
gesunde Wohnverhaltnisse im Planungsgebiet sichergestellt.

Als Grundlage zur Quantifizierung des Schallschutzes im Stadtebau werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 (WA — 55 dB(A) tags / 45dB (A) nachts) und im Rahmen des
Abwiagungsprozesses die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV (WA —59 dB(A) tags /
49 dB(A) nachts) herangezogen, die der Gesetzgeber beim Neubau von o6ffentlichen Verkehrs-
wegen als zumutbar und als Kennzeichen gesunder Wohnverhaltnisse ansieht.

Zur Beurteilung der Gerdauschimmissionen, die im Planungsumgriff durch den StraRenverkehr auf
der B305 verursacht werden, wurden auf Grundlage der im Prognosejahr 2035 zu erwartenden
Verkehrsmengen berechnet.

Die prognostizierten Verkehrslarmbeurteilungspegel wahrend der Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr)
zeigen in Bezug auf die Beurteilung der Aufenthaltsqualitdt in den schutzbedirftigen
AuBBenwohnbereichen das der tagsiiber in einem Allgemeinen Wohngebiet geltende
Orientierungswert OWwa.g = 55 dB(A) der DIN 18005 auf allen Geschossebenen an der
Nordostfassade sowie Teilen der Nordwest- und Sidostfassade um 8 dB(A) liberschritten wird.
Somit wird auch der Immissionsgrenzwert IGWwatse = 59 dB(A) der 16. BImSchV auf allen
Geschossebenen an der Nordostfassade um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Zusatzlich sind auf Hohe
des Erdgeschosses sowie des ersten Obergeschosses ebenso Fassadenbereiche der Slidostseite
betroffen. In Anbetracht der Umnutzung eines Bestandsgebdudes stellt die Gemeinde ihre
Abwdagung auf die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ab. Auch mit diesen sind gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrt.

Aktive MaBnahmen wie die Errichtung einer Larmschutzwand zur Verbesserung der
Larmsituation, insbesondere auf den AuBenwohnbereichen in den Obergeschossen, scheiden zum
einen aufgrund der verkehrlichen Situation (Lage der StraRe "Bergerriicken" direkt im Norden des
Baugrundstiicks, notwendige Wahrung des Sichtdreiecks an der Kreuzung "Bergerriicken"/B305),
zum anderen aus stddtebaulichen Griinden aus. Es handelt sich um ein ortshildpragendes
Bestandsgebdude, welches direkt an der StralRe steht. Aktive LarmschutzmalBnahmen missten
direkt vor der Fassade liegen, was eine Nutzung des Gebaudes verunmoglichen wiirde. Weiter
misste eine solche aktive MalRnahme eine Hohenentwicklung annehmen, die mit dem dérflichen
Ortsbild keinesfalls vereinbar ist, um auch die Fassaden der Obergeschosse zu schiitzen.

Da es sich um einen Umnutzung eines ortsbildpragenden Bestandsgebaudes handelt, fallt auch
eine AbstandsvergroRerung zu den relevanten Schallquellen aus. Dies wiirde einen Abbruch des
Gebdudes bedingen.

AuBenwohnbereiche

Aufgrund der Uberschreitung der Tagwerte der 16. BImSchV fiir Allgemeine Wohngebiete und den
Verzicht auf aktive MalRnahmen an der Schallquelle waren passive Mallnahmen zum Schutz der
AulBenwohnbereiche an den betroffenen Fassaden notwendig.
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Im Hinblick auf die Nutzungen im Inneren sind keine Mallnahmen erforderlich, da die
entsprechenden Werte hier im Inneren gemessen werden und eine Liftung tber StoBliftung
(ohne Bericksichtigung der Grenzwertiiberschreitung) erfolgt.

Die Werte von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht werden an allen Fassaden der geplanten
Bebauung eingehalten. Diese Werte werden in der Rechtsprechung als Schwellenwert zur
Schutzpflicht des Staates fiir Gesundheit und Eigentum (z.B. Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen
vom 13.03.2008 (7 D 34/07)) angesehen. Ein kategorischer Ausschluss von Wohnnutzungen bzw.
ein Verzicht auf 6ffenbare Fenster ist daher in keinem Bereich des Planungsgebiets notwendig.

Da es sich um ein ortsbildpragendes Gebaude in , Alpenlandischem Stil“ handelt, wiirde ein Schutz
der AulBenwohnbereiche durch Prallscheiben oder Verglasungen im Hinblick auf das Ortsbild
besonders negativ auffallen. Dies gilt insbesondere, da die betroffenen Fassaden durch den
Verlauf der StraRRe von besonders hoher Bedeutung fiir das Ortsbild sind.

Somit besteht keine Maoglichkeit, die bestehenden und unverdndert U(bernommenen
AuBBenwohnbereiche in einer der Gebietseinstufung angemessenen Weise vor Larm zu schiitzen.
Die immissionsschutztechnischen Anforderungen an ein Allgemeines Wohngebiet kdnnen somit
nicht gewahrt werden.

Jedoch kann unter Beachtung und im Einklang mit der umgebenden schutzbedirftigen
Nachbarschaft, abweichend von der vorgenommenen Einstufung der Schutzbedirftigkeit neu
geplanter Immissionsorte, die Beurteilung gesunder Wohnverhiltnisse in  den
AuRenwohnbereichen (hier: Terrassen und Balkon) wahrend der Tagzeit auch anhand des
Immissionsgrenzwerts der 16. BImSchV fiir ein Misch- bzw. Dorfgebiet (IGWwmimp 12 = 64 dB(A))
herangezogen werden.

Begriindet wird dies damit, dass bei Uberschreitungen der in einem Allgemeinen Wohngebiet
geltenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV bis hin zu den um 5dB(A) hoheren
Immissionsgrenzwerten flir ein Mischgebiet dennoch von gesunden Wohnverhaltnissen
ausgegangen werden kann, da "Wohnen" gemall § 6 BauNVO in Mischgebieten ebenfalls
Hauptnutzungsart ist. Verkehrslarmimmissionen dieser GréRenordnung konnen daher im
vorliegenden Fall nach Ausschopfung sinnvoll moglicher und verhaltnismaRiger planerischer und
baulicher SchallschutzmalRnahmen als zumutbar angesehen werden.

Entsprechend den Berechnungsergebnissen kann der herangezogene Immissionsgrenzwert
IGWwmimp,Tag = 64 dB(A) zur Tageszeit vor allen Fassaden eingehalten werden. Dementsprechend
kénnen zumindest gesunde Wohnverhéltnisse innerhalb des Planungsgebiets bescheinigt werden.

Auf die Festsetzung von aktiven Mallnahmen zum Schallschutz fir schutzbedirftige
AuBBenwohnbereiche zur Erreichung der stadtebaulichen Schallschutzziele eines Allgemeinen
Wohngebiets wird aufgrund der zuvor aufgefiihrten Argumentation verzichtet.

Schlafraume

Zur Nachtzeit stellt sich die Larmsituation etwas glinstiger dar, jedoch werden auch hier an der
gesamten Nordostfassade sowohl der Orientierungswert OWwanacht= 45 dB(A) als auch der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV IGWwanacht = 49 dB(A) fur ein Allgemeines Wohngebiet
Uberschritten. Grundsatzlich kommt es zu einer Verbesserung der Larmsituation mit
zunehmender Hohe. Auf Hohe des Erdgeschosses kommt es noch zu einer Uberschreitung um bis
zu 4 dB(A), im Dachgeschoss nur noch um 1 dB(A). An den straRenabgewandten Fassaden kénnen
die Orientierungswerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet Grol3teils eingehalten werden.
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B.7

Nachdem aktive MaRnahmen wie zuvor beschrieben ausscheiden, verbleibt zur Losung des
schalltechnischen Konflikts zunachst als passive Mallnahme eine Grundrissorientierung
hinsichtlich der dem Schlafen dienenden Rdume (z.B. Kinderzimmer, Schlafzimmer). Dabei ist
darauf zu achten, dass die Grundrisse so orientiert werden, dass in den von Uberschreitungen des
Immissionsgrenzwerts betroffenen Fassadenabschnitten keine zur Bellftung notwendigen
Aullenbauteile zum Liegen kommen. Sollte dies aufgrund der Lage oder bestehenden Bausubstanz
nicht moglich sein, muss auf klassisch passiven Schallschutz zurlickgegriffen werden.

So kann durch die Anordnung von verglasten Vorbauten bzw. Loggien oder in ihrer Wirkung
gleichwertigen SchallschutzmaRnahmen vor den zur BellUftung notwendigen Aulenbauteile
gesunde Wohnverhiltnisse innerhalb der schutzbediirftigen Aufenthaltsraume gewahrleistet
werden. Weiter kann von der Grundrissorientierung abgewichen werden, so bei zum Liften
notwendigen Fenstern von Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallgeddmmten
Bellftungsreinrichtungen vorgesehen wird. In den Nachtzeitraumen ist eine StoRliftung
(insbesondere bei Schlafraumen) nicht sinnvoll méglich. Um dennoch nachts ausreichend Liften
zu konnen, sind schallgedammte Liftungsreinrichtungen notwendig. Durch die Festsetzung von
schallgedammten Liftungseinrichtungen ist auch bei geschlossenen Fenstern und somit der
Einhaltung der relevanten Innenpegel eine ausreichende Liiftung moglich.

Abweichungen von der strikten Grundrissorientierung sind insbesondere notwendig, da bei den
vorliegenden Baugrenzen zum Teil mehrere Fassaden betroffen waren. Aufgrund der
bestehenden Bausubstanz ist eine anderweitige Anordnung der einzelnen Wohnungen nicht
moglich.

Versickerung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll. Um den
natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, soll als primadre Losung eine
ortsnahe, flachenhafte Versickerung liber eine geeignete Oberbodenschicht angestrebt werden.
Ist eine Flachenversickerung aus Platzgriinden nicht moglich, so ist einer linienférmigen,
unterirdischen Versickerung Uber (Mulden-) Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen
Versickerung Uber Sickerschdchte zu geben. Bei der Verwendung linienformiger Versickerungs-
anlagen ist ein Mindestabstand von 1,0 m zum hochsten Grundwasserstand einzuhalten.
Alternativ ist fur die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Landratsamt Traunstein - Wasserrecht zu beantragen.

Ziel ist eine moglichst naturnahe Versickerung liber alle Bodenschichten, um die Funktion des
Bodens als Klimapuffer und Wasserspeicher aufrecht zu erhalten.

Dartiber hinaus sind allgemein fiir das Abfiihren von anfallendem Niederschlagswasser folgende
Rahmenbedingungen einzuhalten. Es ist durch den Bauherrn bzw. die von ihm beauftragten
Planenden eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser
eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
sowie der Vorgaben der ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser” (TRENOG) sind einzuhalten. Das Arbeitsblatt
DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”
ist zu beachten. Soll von diesen Regelungen abgewichen werden, ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis beim Landratsamt Traunstein zu beantragen.

Bei Einleitungen von anfallenden Niederschlagswassers in Oberflaichengewasser ist die
Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers (also die Feststellung, ob verschmutztes
Niederschlagswasser vorliegt) gegeniiber dem Wasserwirtschaftsamt vorab nachzuweisen.
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B.8

B.9

Hierbei sind das Arbeitsblatt DWA-A 102 "Einleitung von Regenwetterabfliissen" sowie das
Merkblatt DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" zu beachten.

Wild abflieBende Oberflachenwasser und Starkregenereignisse

Aufgrund der Lage zu bebauten Nachbargrundstiicken und der Hauptstrale (B305) sind
nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses flir angrenzende Grundstlicke nicht zuldssig
(8§37 WHG). Aus diesem Grund ist im Rahmen der Geldndemodellierung darauf zu achten, dass
durch die Baumalinahmen, die Situation, hinsichtlich des wild abflieBenden Oberflachenwassers,
nicht negativ beeinflusst wird. Der §37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu
bericksichtigen. Es sind entsprechende MalRnahmen zu treffen, um dies zu verhindern.

Trotz der oben genannten Hinweise ist bei Starkregenereignissen, auch bei unveranderter
Gelandesituation, bereits ein nicht zu vernachladssigender Oberflachenabfluss zu erwarten.
Aufgrund der, durch den Klimawandel bedingten, vermehrt auftretenden und langer anhaltenden
Starkregenereignisse kann es zum Auftreten kurzzeitiger lokaler Uberschwemmungen kommen.

Um Schaden in diesen Fallen moglichst vorzubeugen, sollten die Gebdude durch bauliche
Malnahmen moglichst an diese Gefahren angepasst werden. Die Oberkante des Fertigfubodens
des untersten Vollgeschosses sollte mindestens 25 cm Uber der Oberkante des anstehenden
Gelandes liegen. Zudem sind die Gebaude bis zu einer Hohe von 25 cm Uiber der Oberkante des
anstehenden Geldndes wasserdicht zu errichten (Keller bzw. Untergeschosse wasserdicht und ggf.
auftriebssicher). Dies gilt auch flr Keller6ffnungen, Lichtschdchte, Zugdnge und Installations-
durchfiihrungen. Insbesondere sollten die Gebaude auch auftriebssicher konstruiert werden, um
ein ,, Aufschwimmen® der Keller auch bei Schichtwassern zu verhindern.

Es wird zudem der Abschluss einer Elementarschadenversicherung empfohlen.

Klimaschutz

MafBnahmen die dem Klimawandel Rechnung tragen

Durch die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung sowie der zu begriinenden Flachen wird
die Versiegelung des Bodens auf ein notwendiges Mal begrenzt, die natiirliche Bodenfunktion
beibehalten und eine klimaregulierende Wirkung des Bodens unterstuitzt.

Baumpflanzungen fiihren durch Verschattung und Verdunstung zu einer Verbesserung des
Mikroklimas auch bei Hitzeereignissen.

MafBnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Umnutzung sowie Nutzungsintensivierung bereits in das Ortsgefiige eingebundener
Flachen, im Rahmen der Innenentwicklung, wird der Versiegelung neuer, heute natirlicher (bzw.
landwirtschaftlicher) Flachen in der freien Landschaft vorgebeugt.

Die Moglichkeit zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ermoglicht eine nachhaltige
Energieerzeugung.

Reduzierung des Ressourcenverbrauchs da im Rahmen der Nachverdichtung auf bereits
bestehende Infrastrukturen (u.a. StraRen) zuriickgegriffen werden kann.
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Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

GemaR §13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) miissen die Trager 6ffentlicher Aufgaben und
somit auch die Gemeinde Unterwdssen bei ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz vor
den Auswirkungen des weltweiten Klimawandels, die Erflillung der nationalen Klimaschutzziele
sowie die Einhaltung der européischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG) beriicksichtigen.

Um diese Ziele, insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich
unter 2 Grad Celsius und moglichst unter 1,5 Grad Celsius gegeniiber dem vorindustriellen Niveau
zu begrenzen, sind im KSG die Reduktionsziele bzw. absolute Ziele fiir den AusstoR von
Treibhausgasen flr unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. §3 und §3a KSG).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Fragestellung zu beleuchten, ob und inwieweit diese
Einfluss auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefdhrden kann.

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt und somit nur ein baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht quantitativ
erfolgen. Die genaue quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene
des tatsachlichen Bauvollzuges und Betriebes erfolgen.

Aufgrund der GroRe des Planungs- bzw. Vorhabenumgriffs ist eine direkte Auswirkung auf die
bundesweiten Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch die Moglichkeit zur Nutzung von Solarenergie ist den Reduktionszielen des Sektors 1
,Energiewirtschaft” durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rechnung getragen.

Da es sich um eine Uberplanung von bereits iiberbauten Flichen mit einer Nutzungsinderung zu
Wohnnutzungen handelt, sind keine Auswirkungen auf den Sektor 2 ,Industrie” relevant.

Die in Abwagung mit der landlichen Umgebung und dem bereits bestehenden Baukorper stehen
die moglichen kompakteren Baustrukturen der Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,Gebdude” nicht
entgegen.

Da es sich um eine Uberplanung im Rahmen einer Nutzungsanderung eines ehemaligen Hotel- und
Gaststattenbetriebs hinzu einer Wohnnutzung in einem Mehrfamilienhaus handelt, kommt es
nicht zwangsldufig zu einer Steigerung des Verkehrs. Auch sind die Flachen bereits vollstandig
erschlossen. Somit steht die Planung der Erreichung der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht
entgegen.

Im Hinblick auf die Sektoren 5 , Landwirtschaft“ und 6 , Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben
sich durch die Planung keine Auswirkungen, da es sich um die Uberplanung eines bereits
Uberbauten und erschlossenen Grundstlicks handelt (Nutzungsdanderung) handelt.

Da es sich bei der Uberplanung der Flichen um bereits weitestgehend baulich genutzte Flichen
handelt und diese im Rahmen der Nachverdichtung eine intensivere bzw. anderweitigen Nutzung
erfahren sollen, steht die Planung den Zielen des KSG fiir den Sektor 7 ,Landnutzung,
Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft” nicht entgegen. Auch sind keine Moorbdden,
Landwirtschaftsflaichen oder andere Landnutzungen betroffen.

Insgesamt kann somit die Planung unter Abwagung der generellen Planungserfordernis auch vor
dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.
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B.10 Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Schaffung baurechtlicher Voraussetzungen zur Umnutzung eines ehemaligen Hotel- und
Gaststattenbetriebes hin zu Wohnen

= Sicherung des bestehenden, ortsbildpragenden Hauptbaukorpers

= Sicherung des Ortsbildes durch Vorgaben zur Ausgestaltung von Dachern

B.11 Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Flache ca. Gesa?nrl:T;Lz:
Nettobauland Allgemeines Wohngebiet 2.313 m? 57 %
Offentliche Verkehrsflichen 398 m? 10 %
Zu begriinende Flachen des Baugrundstiicks 1.344 m? 33%
Bruttobauland (Planungsgebiet) 4.055 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den Flidchengréf3en und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C  Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

C3

Der hier gegenstandliche vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Oberwdssen - Post" wird im
beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13aBauGB
durchgefiihrt. Somit wird gemal § 13a Abs. 2 Nr.1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Bebauungsplan ,Oberwdssen - Post" wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt. Somit gelten nach § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Somit entsteht kein weiteres Ausgleichserfordernis.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch den hier gegenstandlichen Bebauungsplan kommt es gegeniiber dem Ur-Bebauungsplan
nicht zu wesentlich intensiveren Eingriffen in den Boden sowie den Vegetationsbestand. Durch die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll lediglich der Bestand {iberplant sowie
eine Nutzungsanderung zu Wohnnutzungen gesichert werden.

Die bestehende Vegetation im Planungsgebiet sowie die Nutzungsintensitdt und Lage an einer
Bundesstralle lasst nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschiitzter
Arten schlieBBen.

Dennoch wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in §44 BNatSchG verankerten
Vorschriften fir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu storen, zu verletzen,
zu toten, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Im Rahmen der Bauausflihrung ist sicherzustellen das die Bauvorhaben, weder durch deren
Errichtung noch durch deren spateren Bestand, den Regelungen des §44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Baumfallungen, Geholzentfernungen oder
Abriss- bzw. Umbauarbeiten von Gebauden und deren Zeitpunkt zu beachten.

Diese allgemeingiiltige Regelung ist bereits im Ur-Bebauungsplan enthalten und auch weiterhin
zu beachten.

Ausfertigung

Der Gemeinderat Unterwdssen hat am ...................... den Bebauungsplan "Oberwdssen - Post” in
der Fassung vom .......ccceeueeeee. gemadR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Unterwossen, den .......occeveeennees

(Siegel)

Ludwig Entfellner, Erster Blrgermeister



