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0 Strukturdaten 2024 — Gemeinde Obertaufkirchen

Einwohnerzahil:

EinWohnerentwickIung }
der letzten zehn Jahre:

Bevblkerungsvorausberechnung nach
dem Hildesheimer Bevélkerungsmodell:

Bevoélkerungsprognose des LFStat fur den
Landkreis Mahldorf a. Inn 2022 bis.2042:

Bevolkerungsprogriose nach dem
Hildesheimer Bevélkerungsmodell fur den
Landkreis Mihidorf a. Inn 2023 bis 2038:

Durchschnittliche Haushaltsgrée 2022:

Einstufung im Zehtrale}Or’te-System:v
Gebietskategorie gemal LEP:
. \/erkehrsanbihdung:‘

2.743 (Stand 31.12.2023, It. LfStat)

2,657 (Stand 31.12.2022, It. LfStat)
2,641 (Stand 31.12.2021, It. LfStat)
2.608 (Stand 31.12.2020, It. LfStat)
2.584 (Stand 31.12.2019, It. LfStat)
2,591 (Stand 31.12.2018, It. LfStat)
2,567 (Stand 31.12.2017, It. LiStat)
2.521 (Stand 31.12.2016, It LfStat)

- 2.555 (Stand 31.12.2015, lt.'LfStat)

2.448 (Stand 31.12.2014, It. LfStat)
2.434 (Stand 31.12.2013, It. LfStat)

+5,88 %4(Vora'usb'erechnung 2023 bis 2028 unter

Annahme ausklingender Wanderungen)
+.7,88 % (Vorausberechnung 2023 bis 2033 unter
Annahme ausklingender Wanderungen)

+9,70 % (Vorausbeféchnung 2022 bis 2042)

+6,32% (Vorausberechnung 2021 bis 2041 unter

Annahme ausklingender Wanderungen e

. 2,44 (Zensus 2.615 EW / 1.073 Wohnungen)

kein zentraler Ort _
Raum mit besonderem Handlungsbedarf
Anbindung an die BAB A 94, Ausfahrt Schwindegg



Beb.-Plan ,Hohenthanner Stralle* Begriindung

1.  Anlass der Planung

In der Gemeinde Obertaufkirchen und insbesondere im Hauptort Obertaufkirchen sind nur
~ geringfiigig unbebaute Grundstiicke mit Wohnbaurecht vorhanden bzw. sind diese dem Markt
- weitgehend entzogen. Um dennoch in angemessenem Male Bauland flr die n&chsten Jahre

zur Verfugung stellen zu kénnen, um es gerade jungen Familien und Einheimischen zu

ermoglichen, sich am Ort anzusiedeln bzw. dauerhafte Bleibeperspektiven zu erméglichen,
wird in vertrdglichem Umfang neues Bauland ausgewnesen Somlt soll eine nachhaltlge und
vitale Entwicklung erreicht werden.

Durch eine lockere, ortsplanerisch vertragliche Bauleltplanung soll eine maf&volle Wohnbebau-‘
ung mlt 5 Parzellen ermdglicht werden. '

2 - Verfahren

, Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren §§ 2 Abs 1,9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) durchgefuhrt _

3 Innenentwicklung / Fléichenpdtentiale | Aktivierungsstrategie der Ge'rneinde

" Die stadtebauliche Entwicklung hat vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung zu er-
folgen. In Obertaufkirchen stehen mégliche Grundstiicke oder  &hnliche Potenziale
(Brachflachen, Bauliicken, etc.) nicht zur Verfiilgung. Lediglich sehr wenige Einzelgrundsticke
(sh. Luftbild gemaR Anlage) sind vorhanden, jedoch verdufiern die Grundstuckselgentumer
diese wegen Eigenbedarf nicht; die Gemeinde hat dies im Rahmen eines regelmaBigen
Bauflichenmanagements erhoben

" Notwendige Baulandausweisungen mussen deshalb teilweise auf Iandwurtschafthch genutzten
Flachen am Ortsrand erfolgen

Gemaf § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB muss die Notwendigkeit der Umwandiung Iandwwtschafthch
genutzter Flachen zu Bauland begrundet werden ,

Die Gemeinde Obertaufkirchen fiihrte das Flachenmanagement zur Erfassung der Innenent- -
wicklungspotentiale und die systematische schriftliche Befragung der Eigentiimer von Baull-
“cken und Leersténden in den Zeitrdumen von 22.03.2010 bis 30.04.2010 und von 28.01.2014
bis 31.03.2014 durch. Hierzu wurde die vom Bayer. Staatsministerium fur Umwelt und Ge-
sundheit zusammen mit der Obersten Baubehérde im Bayer. Staatsministerium des Innern fur -
die bayerischen Kommunen bereitgestellte Flachenmanagement-Datenbank verwendet. In ei-
nem ersten Schritt wurden die flurstiicksbezogenen Daten der Flachen und Grundstiicke mit
Innenentwncklungspotentlai fur die beiden gréRten Ortsteile Obertaufklrchen und Oberornau
luckenlos erfasst.

Von den im Jahr 2014 ermittelten 33 Grundstucken mit einer Gesamtﬂache von 4, 53 ha waren
elf Grundstiicke (2,79 ha) geringfigig bebaut und 22 Grundstiicke (1,74 ha) klassische Baulil-
cken. 17 Flachen befanden sich in ausgewiesenen Bebauungsplangebieten; 16 Flachen wa-
ren Innenbereichsgrundstiicke im Sinne des § 34 BauGB. S

Nach Zusammenstellung aller in Betracht kommenden Innenbereichsgrundstlicke wurden in
einem zweiten Schritt Daten und Informationen zu den einzelnen Fldchen ausgewertet, insbe-
sondere was den aktuellen Wissensstand zu Verkaufsbereitschaft, Nutzung und Zukunftspla-
nung durch die einzeinen Eigentimer betraf. Grundstlickseigentimer, von denen nach Kennt-
nis der Gemeindeverwaltung bekannt war, dass keine Verkaufsbereitschaft besteht bzw. die
Grundstticke fiir Kinder oder eigene Bauvorhaben zuriickhalten werden, wurden fur die Befra-
gung nicht beriicksichtigt. Ebenfalls karmen Flachen fur die Befragung nicht in Frage, welche -
nachweislich als gewerbliche Lagerflachen, als Streuobstwiesen, zur Tierhaltung oder sonsti- |
gen Nutzung zumckqehaiten werden.

Die schriftliche Befmgung wurde mit Schreiben vom 28.01.2014 an sieben Grundstufkselgen-

tilmer mit einem Innenentwicklungspotential von 9.238 m? versandt. Davon erhielt die Ge-

meinde drei Fmgeb@gﬁm mit einer negativen Antwort zuriick. Die verbleibenden vier Eigenti-
_ _ 4 v
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mer &uBerten sich nicht dazu, wie sie mit ihren GruhdstﬂCken weiter verfahren werden. Als
Ergebnis der Befragung zeigte sich bereits 2014, dass in der Gemeinde kurzfristig realisierbare
Innene-ntwickl.ungs'pote_ntiale in einem nennenswerten Mal3e nicht zur Verfiigung stehen. "

Allerdings wurden bereits im Zeitraum zwischen 2010 und 2014 vier Grundsticke mit Innen-
entwicklungspotential bebaut und somit Bauliicken mit einer Flache von 5.372 m? geschlossen.

Im Zeitraum zwischen 2014 und 2020 wurden nochmals zwdIf Grundstiicke mit Innenentwick-
lungspotential bebaut und Baulicken mit einer Fléache von 9.398 m2 geschlossen.

Von den im Jahr 2020 ermittelten 22 Grundstiicken mit einer Gesamtflache von 3,46 ha waren
zehn Grundstiicke (2,51 ha) geringfiigig bebaut und zwélf Grundstiicke (0,95 ha) klassische
Bauliicken. Acht Flachen befanden sich in ausgewiesenen Bebauungsplangebleten 14 Fla-
chen waren Innenbereichsgrundstiicke im Sinne des § 34 BauGB.

Allgemeihe Angaben

‘Von den im Jahr 2024 ermittelten 23 Grundstiicken mit einer Gesamtflache von 1, 78 ha waren
sieben Grundstiicke (0,54 ha) geringflgig bebaut und 16 Grundstiicke (1,24 ha) klassische
Baullicken. Acht Flachen befanden sich in ausgewiesenen Bebauungsplangebieten, 15 Fléchen
waren Innenbereichsgrundstiicke im Sinne des § 34 BauGB. ;

Trotz aller Aktivierungsbemiihungen' der Gemeinde bleibt letztendlich festzuhalten, dass ein

- gro- Ber Teil des noch bestehenden Innenentwicklungspotentials bzw. der derzeit noch.

- bestehenden Bauliicken mit den bestehenden gesetzlichen Instrumentarien des BauGB von

der Gemeinde nicht oder jedenfalls nicht kurzfristig aktiviert werden kann.

Neben den dargestellten Bauliicken gibt es keine lnnenenthkiungspétentlale insbesondere
keine unbebauten Flachen, fur die im Flachennutzungsplan eine (Wohn-)Bebauung dargestelit
wére oder fir die auf andere Welse Baurecht bestiinde.

Bei der VerauBerung»von Grundstucken in neuen Baugebieten nach den gemeindlichen Richt-
linien fir Grundsticksvergabe und Wohnungsbauférderung setzt die Gemeinde seit Jahrzehn-
ten in den notariellen Kaufvertragen eine verbindliche und durch ein Wiederkaufsrecht abge-
sicherte Baufrist von funf Jahren fest. Auch fur im Einzelfall von den urspriinglichen Grund- -
stlickseigentiimern zurlickbehaltene Flachen setzt die Gemeinde seit vielen Jahren in den
- Kaufvertragen fiir den Ankauf der Baugebietsfléchen eine verbindliche und durch ein Ankaufs-
recht der Gemeinde abgesicherte Baufrist fest. Durch den konsequenten Vollzug beider In-
strumentarien ist verldsslich sichergestellt, dass neu ausgewmene Bauflachen tatsachlich
und zeitnah einer Bebauung zugpfuhrt werden. .
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Wie bereits erlautert, bestehen derzeit keine weiteren Nachverdichtungsmdglichkeiten. Das
gewahlte Areal ist fur eine bauliche Entwicklung geeignet, da es an einen erschlossenen Sied-
lungsbereich unmittelbar anschlie3t und die ErschlieBungsanlagen grofteils bereits vorhanden

sind.
4 Bestand

4.1 Lage und GréRRe des Planungsgebietes

Das ca. 4.298 m? grofe Plangebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand von Ober-
taufkirchen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Hohenthanner Strale" umfasst eine
Teilflache der Fl.- Nr. 65, Gemarkung Obertaufkirchen.

Luftbild, Quelle: Bayernatlas
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4.2 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

In der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) ist Obertaufkirchen als
"landlicher Teilraum dessen Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll* ausgewiesen.
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Quelle: Regionalplan Siidostoberbayern, Karte 1a Raumstruktur, Gebietskategorien, Stand 2000
Regionalplan fiir die Region Siidostoberbayern

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Obertaufkirchen liegt im westlichen Bereich des Landkreises Miihidorf und gehort zum
Regierungsbezirk Oberbayern, sowie zur Planungsregion Stidostoberbayern (Regionalplan
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Das Plangebiet liegt nahe der Entwicklungsachse von iiberregionaler Bedeutung.

Quelle: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidostoberbayern, Stand 2000
Karte 1 Raumstruktur mit Kennzeichnung des Plangebietes (Pfeil)

Im Verflechtungsbereich der Mittelzentren gehort Obertaufkirchen zu Mihldorf a. Inn (1).

tm SN :trst.n
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-~ .

Quelle: Regionalplan Stidostoberbayern, Stand 2000
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Flachennutzungsplan

Bebauungspléne sind gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus den Flachennutzungsplédnen zu entwi-
ckeln. Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als ,Sonstige
Grunflache"dargestellt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan, genehmigt am 22.04.1986,
Gemeinde Obertaufkirchen

Mit dem 16. Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes, das im Parallelverfahren
zum Bebauungsplan durchgefiihrt wird, méchte die Gemeinde Obertaufkirchen die Grund-
lage fir diesen Bebauungsplan schaffen.
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4.3 Belange der Raumordnung und Landesplanung -

Angemessenheit der Fldchenneuausweisung

Einwohnerentwicklung der Gemeinde Obertaufkirchen:

Nach den Zahlen des LfStat zur Einwohnerentwicklung der Gemeinde Obertaufkirchen
ergibt sich fur den Zeitraum von 31.12.2013 bis 31.12.2023 eine Steigerung von 309
Emwohnern (Anstieg um 8,8 %).

Einwohnerentwicklung von 2013 bis 2023:

31.12.2013 2.434 Einwohner
31.12.2015 _ 2.555 Einwohner
31.12.2017 -~ 2.567 Einwohner
31.12.2019 2.584 Einwohner
31.12.2021 . 2.641 Einwohner

31 .12.2023 ' .2.743 Einwohner

Proqnostizierté Einwohnerentwicklung 2023 bis 2033 nach dem-: Hildesheimer
Bevdlkerungsmodell fiir den Landkreis Muhldorf bzw. die Gemeinde Obertaufkirchen
(Stand 12/2023): ' : ' ' , '

Nach dem Hildesheimer Bevdlkerungsmodell fur die Gemeinde Obertaufkirchen (zum
Stichtag 31.12.2023) wird fur den Zeitraum 2023 (2.753 Einwohner) bis 2033 2.970
Einwohner) unter dem Annahmeszenario ausklingender Wanderungen' ein Bevélke-
rungszuwachs um 217 Einwohner prognostmeﬂ Dies entsprache einem Zuwachs von
79 %. - :

Wohnraum und Einwohnerentwicklung . Hohenthanner StraRe" im Verhltnis
zu .Am Unterfeld": ,

Mit der ErschlieBung des Baugebietes ,Am Unterfeld® im Jahr 2023 wurden im Ortsteil
Oberornau 18 Baugrundstiicke geschaffen, davon kénnen 17 Parzellen mit Einzel-
hausern mit jeweils maximal zwei Wohneinheiten und eine Parzelle (Parzelle 13) mit
- einem Doppelhaus mit maximal zwei Wohnemhelten je Doppelhaushalfte bebaut
werden. :

Somit ist fiir das Baugebiet ,Am Unterfeld* bEI Annahme von ca. 1,5 Wohnelnhelten pro
Einzelhaus?, sowie bei Annahme von 3 Wohneinheiten fir das Doppelhaus? eine
Gesamtanzahl von ca. 28 Wohneinheiten im Baugebiet auszugehen. Bei. einer
durchschnittlichen - Belegung von 2,53 Personen pro Haushalt zum 31.12.2022
(Statistischer Bericht ., Statistik kommunal 2023 — Gemeinde Obertaufkirchen Tabelle
Nr. 16 ,Bestand an Wohngebuden und Wohnungen seit 2019) kann in dem neu
ausgewiesenen Teil des Baugebiets ,Am Unterfeld“ ein Wohnraumbedarf von ca. 71 f
Einwohnern gedeckt werden. - _

1 Aufgrund der Lage der Gemeinde an der BAB A94 mit der zentral im Gemeindegebiet gelegenen Autcbahnaus-
. fahrt ,Schwindegg® sowie dem geplanten zweigleisigen Ausbau der ABS 38 mit dem daraus resultierenden Zu-
zugsdruck wére es auch gerechtfertigt, von einem Bevdlkerungswachstem oberhalb des Szenarios ausklingender
Wanderungen auszugehen; die Gemeinde rechnet aber dennoch mit der vorsichtigeren Variante. )
Der Zuzugsdruck zeﬂgt sich auch darin, dass sich die Grundstlickspreise fir Wohnbaugrundsticke (Einzelhaus
bzw. Doppelhaus) in der Gemeinde Oberiaufkirchen auf dem freien Grundstucksmarkt in den vergangenen zehn
Jahren um rd. 400 % erhdht haben.
2 Der angesetzte Wert von ca. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus ist fur eine landﬂmhe Region wie die Gemeinde
Obertaufkirchen eher zu hoch angesetzt. Tats#chlich dirfte der Wert bei den in den letzten Jahren errichteten
Wohngebauden in ausgewiesenen und nach den gemeindlichen Wohnungsbauftrderungsrichtlinien vergebenen
Baugebieten bei ca. 1,33 (ein genehmigtes Zweifamilienhaus kommt rechnerisch auf zwei genehmigte Einfami-
lienhauser) liegen. ‘

10
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Mit. dem im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplan ,Hohenthanner StraRe“
in Obertaufkirchen ist die Ausweisung von finf Bauparzellen beabsichtigt. Davon
kdnnen vier Parzellen mit Einzelhdusern mit jeweils maximal zwei Wohneinheiten und
eine Parzelle mit einem Doppelhaus mit maximal zwei Wohneinheiten je Doppel-
“haushélfte bebaut werden.

Somit ist in dem Baugebiet wnederum bei Annahme von ca. 1,5 Wohneinheiten pro
Einzelhaus sowie bei der Annahme von 3 Wohneinheiten fiir das Doppelhaus von einer
Gesamtanzahl von ca. 9 Wohneinheiten in dem Baugebiet auszugehen. Bei einer
durchschnittlichen Belegung von 2,53 Personen pro Haushalt konnte somit im geplanten
Baugebiet ,Hohenthanner Strake* ein Wohnraumbedarf von ca. 23 Einwohnern gedeckt
werden : : :

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass mit der Ausweisung der belden Baugeblete LAm
Unterfeld* in Oberornau und ,Hohenthanner Strake® in Obertaufkirchen rein rechnerisch
der Bedarf von voraussichtlich ca. 94 Einwohnern gedeckt werden kann. Bei der
geplanten Ausweisung des Baugebietes im Laufe des Jahres 2025 und einer wiederum
festgesetzten Baufrist von finf Jahren ist mit einer vollstandlgen Bebauung des
Gebietes etwa in Jahr 2030 zu rechnen. .

Nachweis der Anwendunq flachensparender Siedlunqs- und Erschlief&unqsformen'

Die Siedlungsdichte in der Gemeinde Obertaufklrchen betragt it. LfStat - Stand
'31 12. 2022 49, 2 Emwohner je Hektar Wohnbaufische (2.657 EW / 54 ha).

Bei dem derzeit im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplan »Hohenthanner

Strale" mit zu erwartenden 23 Einwohnern betrégt die Siedlungsdichte bei einer

Nettobaufldche von 0,35 ha (inkl. Ortsrandeingriinung) rd. 65,7 EW/ ha. Dies entspricht |

einer Reduzierung von rd 30 % gegeniber der Sledlungsdlchte des gesamten Gemein-
degebiets.

Die Gemeinde achtet dabei auch auf flichensparende ErschlieBungsformen:

Im geplanten Baugebiet ,Hohenthanner Stralle” kann- die ErschlieRung (Strale, SW-
und RW-Kanal) der Parzellen Uber die bestehende Gemeindestrafie Hohenthanner
Strafle erfolgen. Durch-die Nutzung der bestehenden ErschlieBungsanlagen kann auf
den Neubau von Anlagen, ausgenommen einer Fortfihrung des FulRweges, der auch
zu einer Verbesserung der Anbmdung an die Jakob-Engl-Strafle fuhrt, verzichtet wer-
den

Begrundung des Wohnﬂachenbedarfs

“Angesichts des bis 2033 prognostnzuerten Einwohnerzuwachses um 217 Personen und

des durch die Baugebuete LAm Unterfeld® und ,Hohenthanner Strafle” insgesamt
erschlossenen Wohnraumpotentials von ca. 94 Personen ist die Ausweusung des
Baugebietes ,Hohenthanner Strafle” auch unter Beriicksichtigung des eingangs
dargelegten, jedoch nicht oder allenfalls bedingt kurzfristig erschhersbaren
innenentwicklungspotentials bedarfsgerecht und angemessen.

Beriicksichtigung demographischer Herausforderungen der Siediungsentwickiung: |

Um in der Gemeinde auch ein differenziertes Wohnraumangebot fur altere
Bevolkerungsgrup pen in Form von altersgerechten, barrierefreien Wohnungen bereit
zu stellen, wurden in den letzten Jahren in den ortskernnahen Bereichen von
Obertaufkirchen und Oberornau Mehrfamilienhduser mit (berwiegend kleineren,
barrierefreien Wohneinheiten zugelassen und verwirklicht:

«  Obertaufkirchen:

. Haager Str. 46, Haager Str. 52a, Haager Str. 54, Haager Str 58, Mesmeringer Str. 18,
Mesmeringer Str. 36, An der Rast 17, An der Rast 18, Kirchplatz 10 (Ausbhau von
Wohnungen in einem gemeindlichen Bestandsgebéude im Zuge des Kommunalen
Wohnraumiorderungsprogrammes);

KA
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= - Oberornau: HaUptStr. 15

Allerdings bleibt feststellen, dass gerade im l&ndlichen Raum bei der dlteren und vielfach
noch in gewachsenen familidren oder nachbarschaftlichen Strukturen - verhafteten
Bevolkerung trotz vorhandenem -altersgerechtem Wohnraumangebots vielfach der
-Wunsch besteht, solange, wie méglich in den heimischen und vertrauten vier Wanden
zu verbleiben. Hierfiir besteht mit der Nachbarschaftshilfe Obertaufkirchen e.V., den -
kirchlichen Einrichtungen und den privaten Pflegedlensten vor Ort ein umfangrelches
soziales Netz.

44 Stédtebalj Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt auf einer Hohe von ca. 464,00 m (NN im Westen und fallt
nach Osten hin auf ca. 458,00 m NHN hin ab.

Das Plangebiet liegt in einer landwirtschaftlich genutzten Ackerﬂache im Sliden grenzt
esan eine bestehende StraRe, im Westen an Wohnbebauung, im Osten und Norden an
eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflache an.

4.5 Denkmalschutz
Im Geltungsberelch sind keine Baudenkmaler gelistet.

46  Schutzgebiete »
Im Planungsgebiet und in unmittelbarer Umgebung sind keme kartlerten Biotope oder

- sonstige naturschutzrechtllche Schutzgebiete vorhanden

47 | Boden / Grundwasser :
Ein Bodengutachten wurde nlcht erstellt, d|e Erkundung des Baugrundes obllegt dem ‘
Bauherrn. . '

4.8 Vorbelastungen -Altlasten '
Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Die bisherige Nutzung als Grun-
fliche ldsst zudem auf keine erhohte Altlastenwahrschelnllchkelt schhef&en

49 Immlssmnen / Larm : o o - o
Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kann
es zu Geruchsimmissionen, Larm, Staub und Erschitterungen kommen. Diese kénnen -
je nach Wet- terlage auch in den Abendstunden, an Sonn- und Feiertagen auftreten. Im
Bebauungsplan wird auf die Duldung dessen hingewiesen. ' :

410 - Schallschutz

- Das Planungsgebiet befindet sich -angrenzend an Wohnbebauung. Durch dle Planung
ist mit geringem Mehrverkehr zu rechnen. Insgesamt ist aufgrund der begrenzten GréRe . -
und Lage des Planungsgebietes mit keiner relevanten Pegelerhéhung fur die an-
grenzenden Grundstiicke zu erwarten

4.11 Starkregenerelgmsse '

~ Um auf die immer héufiger auftretenden Starkniederschldge und damit verbundenen

Sturzfluten zu reagieren und diesen vorzubeugen, ‘da Starkregenereignisse
flachendeckend Uber all auftreten kdnnen und voraussichtlich durch die Klimadnderung
an Haufigkeit und Intensi- tit weiter zunehmen werden, wurden im Bebauungsplan
Festsetzungen zur Hoheniage der Gebaude und Hinweise zur Ausfiihrung der Geb&ude
getroffen.

5 Ziele der Planung
Die ortsplanerischen Zie!setzuhgen sind die Erweiterung der ibestehenden Sied-
lungsstruktur, Schaffung von neuem Baurecht unter Berilicksichtigung einer moglichst

fiachensparenden Bauweise mit einer angemessenen Begriinung und Dumhgrunung
mittels Emzedbéumen und Geholzgruppen (Ortsrandei ngmnuﬂg)
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6 Bebauungsplankonzept

6.1 Stadtebauliches Konzept

In Anlehnung an- die bestehende Bebauung im Sliden sollen funf neue Einzelhduser
entstehen. Auf einer Parzelle ist auch eine Bebauung mit einem Doppelhaus méglich.
Durch die neue Eingriinung im Norden und Osten wird auch die derzeit intensiv
‘ Iandwirtschaftlich genutzte Flache aufgewertet.

6.2 Art der baulichen Nutzung ‘

In Anknipfung an die umgebende Nutzungsstruktur von Obertaufklrchen und
entsprechend der Lage im Ortsgefige wird das Baugebiet als Allgemeines
- Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO
werden nicht zugelassen

6.3  MaR der baulichen Nutzung '

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die maximal zuldssige Grundflache, die max.
zulassige Geschossflache, die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse sowie die maximale
Wandhohe bestimmt.

Die ausgewiesenen Werte orientieren sich an der vorhandenen Bebauung und an der -
land- schaftlichen Situation. Aus Griinden des Bodenschutzes wird die Grundflache je
Parzelle exakt definiert. Damit wird der Zielsetzung der Mlnlmlerung der versiegelten
Flachen entsprochen v

Festgesetzt ist fur die einzelnen Parzellen eine max. Wandhohe bezogen auf die
Oberkante Fertlgfulsboden im Erdgeschoss.

Um den Gebietscharakter des angrenzenden Wohngebletes zu beriicksichtigen, sind
wentere Festsetzungen getroffen worden.

6.4 Baukérper
Far die Hauptbaukérper ist die Flrstnchtung festgesetzt um eine stédtebauliche Ord-

nung zu gewahrlelsten

- 65 Bauweise
im Bebauungsplan wird die tiberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen und die

Firstrichtung der Geb&ude festgesetzt.

6.6 Wohnelnhelten

Je Einzelhaus oder Doppelhaushélfte sind max. 2 Wohnemhelten zulassng Die Be-
schrankung ergibt sich aus dem dann notwendigen Stellplatzbedarf in Zusammenhang
mit den Grundstucksgm!&en ,

6.7 - Abstandsflachen , . _

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Regelungen der Abstands-
flachensatzung der Gemeinde Obertaufkirchen, um den Anforderungen an Rehchtung,~
Beluftung und dem vorbeugenden Brandschutz gerec,ht zu werden. ,

6.8 Garagen und Stellglatze
Die Lage der Garagen wird auf den Grundstiicken festgeschrleben Steliplatze kénnen

individuell angeordnet werden, hierfur miissen im Bauantrag 2 Stellplatze pro Wohn-
emhelt nachgewresen werden : .

Stellplatze, private Zufahrten und sonstige befestigte Fldchen sind als wasser-durch-
lassige Beldge auszufiihren, wenn die Funktion ausreichend gewdhrleistet wird.

Nebendnlagen im Smne des § 14 BauNVO werdan 7uge!assen wenn Sie den Fest-
setzungen nicht widersprechen.
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6.9 Déacher
Die im Ort vorherrschende Dachform ist das Satteldach. Fur die Baukorpa im Geltungs-
bereich werden ebenfalls Satteildacher festgesetzt.

Die Dacheindeckung folgt der regionalén Bautradition.

Dachgauben werden ab einer Dachneigung von 35° zugelassen, wenn Sie in Art, GroRe
und Anzahl den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen. Diese orlentleren
sich an der bestehenden Bebauung

Dacheinschnitte werden nicht zugelassen, da diese nlcht’typlsch fr die ortliche’
Dachland- schaft sind. Quergiebel werden zugelassen wenn Sie die Festsetzungen im
Bebauungsplan einhalten.

6.10 Solaranlage ’
Photovoltaik- und thermische Solaranlagen sind fiir eine nachhaltlge Energlegewmnung

- sinnvoll. Diese sind jedoch rnur parallel zur Dachflache zula33|g, um eine gestalterisch
hochwertige Dachlandschaft zu gewahrleisten. Die Anlagen missen sich optisch
unterordnen und sind nur auf Dé&chern zuldssig. .

- 6.11 Elnfrledunge ‘
Das Planungsgebiet grenzt an eine Iandwwtschafthch genutzte Wiese. Um einen offenen

Charakter des Planungsgebietes zu gewahrieisten, sind nur Einfriedungen zulassig,
- welche optisch nicht dominieren, wie z.B. einfache Holzz&dune, Hecken aus heimischen

Laubgehdlzen oder Kombinationen von Beiden. Auf den Abstand vom Zaun zum
Erdreich von mind. 10 c¢m ist zu achten, damit kleine Saugetiere wie z.B. Igel unten
. durchwandern kénnen und bei lhrer Nahrungssuche nicht behindert werden.

Auf siraBenabgewandten Seiten sind fur max. 12 % der Einfriedungsléng'e max. 2 m
hohe Sichtschutz’bereiche in Form von Einfriedungsmauvern, Palisaden 0.4. zuldssig.

6.12  Abgrabungen und Aufschittungen
Da das naturliche Gelénde mdglichst nicht verédndert werden soII sind Aufschuttungen :

oder Abgrabungen im ebenen Geldnde nicht zuldssig. Im héngigen Gelande sind
unvermeidliche Gelandemodelilerungen auf ein MindestmalR zu beschranken. Eine max.
Hohe und die Art der Ausfiihrung ist im Bebauungsplan festgesetzt und muss bei der
Bauvorlage exakt dargestellt werden.

7 Griinordnungskonzept

Es wird eine 5 m breite Ortsrandeingriinung entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze -
hin zur landwirtschaftlichen Nutzflache festgesetzt. Dort sind heimische Straucher auf

mind. 1/3 der Grundstiicksldnge zu pflanzen. Die Heckenstrukturen sind wertvolle

Lebensraume fur Végel und Klemsaugetlere

Die festgesetzte GRZ von 0,40 erméglicht eine gute Durchgrunung der Grundstiicke.

Je Grundstiick ist mindestens ein GroBbaum oder zwei Baume I Wuchsordnung Zu
pflanzen. Die zu pflanzenden Baumarten sind in einer Arienlisie vorgegeben und die’
Standorte im B-Plan vorgeschlagen. Sie durfen aber bei funktionalen Erfordernissen
geringfligig von ihrem im Plan dargesteliten Standort abweichen. Die Standorte sind so
“gewdhit, dass die Bdume auch im Stralenraum wirksam werden.

Insgesamt wird das neue, Quamer aufgrund der grunordnenschen Festsetzungen
okologusch aufgewertet. .

Eine Versiegelung von F!achen soll nach MafRgabe der baulichen und funktaonalen Mdég-
lichkeiten weitgehend beschrankt werden. .

8 Versickerung / Entwésserung

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem Bau‘hefr;n, der sein Bauwerk
bei Bedarf auch gegen aufiretendes Grundwasser sichern muss.
- ' 14
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Pro 100 m? Dach- /Hofflache sind mindestens 3 m® Volumen und max. 0,2 I/s Drossel-

abfluss fur die Regenwasserriickhaltung erforderlich. ;

~ Die gewahlten Gréfzen und die Anlage sind im jeweiligen Bauantrag darzustellen. (z B.
150 m? befestigte Hofflache ergibt 4,5 m? Volumen fur den Regenspeicher mit einem

gedrosselten Ablauf von 0,3 I/s)

9 Verkehrllc_he ErschlieBung

Das Planungsgebiet liegt nordlich der Hohenthanner StraRe.
Die ErschlieBung der Parzellen 1 - 5 erfolgt von der der Hohenthanner Straf&e aus.
Den Anforderungen wie Mindestbreiten fir Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge, Mullfahr-

zeuge etc. wird Rechnung getragen.
Die festgesetzten Stellplatze miissen auf den Prlvatgrundstucken nachgewiesen werden

10 Kllmaschutz

Durch die mogllchen Gebaudestellungen werden gute Voraussetzungen fur aktive und

- passive Nutzung von Solarenergie geschaffen (nachhaltige Energieerzeugung).
Die Festsetzung von sickerfahigen Beldgen, kann die abzuleitende Regenmenge bei
Starkregenerelgmssen reduzieren. »

11 Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kdnnen die Auswirkungen wie folgt beschrieben werden:

- Umwandiung von intensiv genutztem Ackerland in ein allgemeines Wohngebiet,

- Grunordnerische Einbindung der neuen Bebauung durch Umwandlung von fandwirt-
schaftlich genutztem Ackerland in bepflanztes artenreicheres Griinland mit Geholz-
gruppen und Baumpﬂanzungen -

12 Fldchenbilanz

GréRe des Geltungsbereiches ca. 4.298 m?
davon: : ' _

Nettobauland ‘ ca. 2.669 m?
Ortsrandeingriinung (privat) ‘ ca. 810 m?
ErschlieBungsflache (Gehweg) - ca 263 m?
Bestehende ErschlieBung ca , 556 m?

.13 -Umweltbelange

13.1 - Umweltberlcht v
Im Umweltbericht sind die Schutzgiter im. Emzelnen beschrieben, der Eingriff bewertet
und MaBnahmen zur Minimierung angefiihrt. Insgesamt findet der Eingriff statt, auf einer
Flache von geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft.

13.2  Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs ist im Umweltbericht dargestellt Der Ausgleich

findet auBerhalb des B-Planes, auf Flur Nr. 650/2, Gemarkung Obertaufkirchen, statt. Es
wird eine intensiv genutzte Wiese extensiviert mit dem Entwicklungsziel einer artenreichen
Feuchtwiese. Die Flache ist groRer als es fiir den Ausgleich erforderlich ist. Verbleibende
: Fl:‘achen‘werden in das Okokonto eingebucht. :

13 3 Artenschutzrechﬂ che Belang

ANenschutzrechthche Belange werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht tangiert, da
das Bebauungsplangebiet derzeit als intensiv genutztes Ackerland bewirtschaftet wird.
Im Rahmen der griinordnerischen Festsetzungen ist die Schaffung von neuen Habitaten
durch Pflanzung von Einzelbdumen und Strauchern gesichert.
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14 Beteiligte Fachingenieure

14.1 Vermessung, Bestands- und Héhenkartierung
Die Aufnahme des Bestandes wurde vom Biiro fiir Ingenieurvermessung Eisgruber,
Herrn Dip.-Ing. (FH) Johann Eisgruber, Moosen, Mitterfeldstr. 16, 84416 Taufkirchen /

Vils, erstellt.

14.2 ErschlieBung
Die ErschlieBungsplanung wurde vom Ing. Biiro Behringer & Partner mbB,  Luitpold-
allee 32, 84453 Munhldorf a. Inn, erstellt und wurde in den Bebauungsplan tibernommen.

14.3 Immissionsschutz
Eine schalltechnische Untersuchung wurde nicht vorgenommen, da sich das Planungs-
gebiet als Allgemeines Wohngebiet innerhalb eines solchen befindet.

15 Zusammenfassung

Die Gemeinde Obertaufkirchen hat die, fir den Ortsteil Obertaufkirchen zu beachtenden
Belange in ihrer Gesamtheit gegeneinander gewissenhaft erhoben und dokumentiert, in
ihrer Gesamtheit gegeneinander und untereinander abgewogen und dabei insbe-
sondere auch alle umwelterheblichen Gesichtspunkte sorgfaltig geprift. Die sich aus
der Planung ergebenden Konsequenzen sind vollinhaltlich dargestellt worden.

Unter Berucksichtigung aller Argumente fur und gegen die Realisierung der Planung
kommt die Gemeinde Obertaufkirchen zu dem Ergebnis, den Bebauungsplan in der
vorliegenden Form zu realisieren, da keine mafRgeblichen Nachteile zu erwarten sind.

16. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden

AuRerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB und der TOB
nach § 4 (1) BauGB wurden eingearbeitet.

Der Planteil ist unverandert.
Im Textteil wird unter Ziffer 14.3 ,Oberflachenwasser” als Festsetzung tibernommen.

Bei den Hinweisen wird der Punkt 7.2 ,Stromversorgung“ erganzt.
Aus der Pflanzliste, in Ziff. 15.3 werden Robinia pseudoacacia und Tilia tomentuosa

gestrichen.
In der Begriindung unter Ziffer 4.3 wird der Baugebietsname berichtigt.
17. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behorden

AuRerungen der &ffentlichen Auslegung und der TOB wurden nach § 3 Abs. 2 BauGB
und nach § 4 Abs. 2 BauGB zur Kenntnis genommen. Es fanden keine Anderungen

oder Ergénzungen statt.
18. Satzungsbeschluss

Am 09.07.2025 wurde nach § 10 Abs 1 der Satzungsbeschluss gefasst.
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