Begrundung mit Umweltbericht :
zum Bebauungsplan mit mtegriertem Grunordnungsplan an der Kehrerstraise
{,,Bauer-Grundstiick®)

Gemeinde Bad Kohligrub

Planfassung v. 30.06.2009

1. Anlass und Entwicklung der Planung aus dem Flichennutzungsplan

Die Bad Kohlgruber Wohnbau GmbH hat das sog. ,Bauer-Grundstiick” erworben.
-Sie beabsichtigt es mit 5 kleineren Wohnhausern auf relativ kieinen Grundsttcken
zu bebauen. Hierfiir besteht in Bad Kohlgrub Bedarf. : .
Das ,Bauer-Grundstiick” ist im Fidchennutzungsplan bereits seit Jahrzehnten als
Wohnbauflédche dargestellt. Nach Ansicht das Landratsamtes liegt das
Grundstiick noch im AuRenbereich. insoweit ist ein Bebauungsplan mit Wohnen

~ als Art der Nutzung erforderlich. Somit ist auch die Entwicklung aus dem

| Flachennutzungsplan gewahr{elstet |

2. Groiie, Lage und Beschaffenheit und Umgebung des Baugeb:efe
Die vorgesehene Ausweisung ist 2.850 m? grof. Sie liegt nordlich des
Ortszentrums in 2.Reihe stlich der Kehrerstrale. '
Beim gegebenen Gebiet handeit es sich derzeit um eine 2-mahdige mtensw
genutzte Wiese, ohne sonstigen Bewuchs. -
Das Gebiet ist nach Siiden und Westen relativ eben, in den ndrdlichen und -
6stlichen Randbereichen, insbesondere in der nordostliche Ecke steigt es etwas.
kraftiger an. Der stliche Hangbereich ist der Auslaufer des HOgels unter dem
Weiler Waldle.
Nach Saden, Westen und Norden ist das Gebiet von 1-2-geschossiger
'Wohnbebauung umschlossen., Emz;g nach Osten grenzt die freie
Wtesenlandschaﬁ an. :

3. Geplante Nutzung
Bei der vorgesehenen Nutzung geht esumb Wohnbaugrundstucke mit Grolen
von 400 — 500 m?, Geplant sind kleinere Wohnhéuser, sog. Kniestockhauser. In
der Regel soll jedes Haus nur eine Wohnung erhalten, ausnahmsweise ist auch
eing kleine 2. Wohneinheit maglich:

- Die geplante Bebauung entspricht einem Emwohnerzuwachs von etwa 20
F'ersonen _

4, StraBenerschheBung
Das Gebiet wird iiber eine 6ffentliche Stichstrafe von ca. 100 m Lange
erschiossen, die an die Kehrerstral3e angebunden ist. Die Stichstralle endet m:t
einem Wendeplatz, der fur Mulifahrzeuge ausreichend bemessen ist.
Die Stichstrafie soll im Sinne einer Spielstrale verkehrsberuhigt werden.

5. Bezug zum Regionaiplan
Laut dem Regionalplan soll sich die Sledlungsentwmklung im Wesentlichen auf
den Siedlungsbedaif der ortsanséssigen Bevolkerung beschréanken. Dies ist beim
- geplanten Baugebiet gegeben. Laut einer Voruntersuchung gibt es in der
- einheimischen Bevolkerung Bedarf an kostengiinstigen, also relativ kleinen
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Baugrundsticken in gutér Lage, auf denen fémiiiengerechte Kniestockhauser
errichtet werden konnen .

6. Kosten der Auswe:s ng fur die Gemeinde und Anheger

Fur die Gemeinde und Anlieger (Eigentimer der Flurstiicke Nr. 2260/19,
2260721, 2257 u. 2256/3) entstehen durch die Ausweisung keine Kosten. Diese
treffen laut ErschlieBungsvertrag die Kohigruber Wohnbau GmbH. '

Der Anschluss an die 6ffentliche Wasser- und Abwasserversorgung ist gegeben.

7. Umwe!rbencm

~ Nach dem Leitfaden des Bayer. Staatsmlmstenums far Landesentw;cklung und
Umweltfragen handelt es sich bei der geplanten Ausweisung um ein Gebiet von
geringer Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie von niedrigem
bis miftlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad. Dies ist anhand der
vorgegebenen Checkliiste des Leitfadens wie folgt zu belegen:
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zZu4.3:

- Planungsvoraussetzungen

Es handelt sich um einen Bebauungsplan mit mtegnerter
Griinordnung.

Vorhabenstyp

Es handelt sich um ein Allgemeines Wohngebtet gem 8§ 4 BauNVO.
Die festgesetzte GRZ - festgesetzt sind max. 85 m? Grundflache pro -
durchschnittlich 450 m? Grundstiicksftache — hegt demnach beim

0,19. Dies ist deutlich unter GRZ 0;30. Damit sowie angesichts der

knapp gehaltenen straBenmiBigen Erschlietung und der
Festsetzung durch Text Nr. 9.3, wonach Garagenzufahrten, etc. als
befestigte Vegetationsflachen auszufiihren sind, liegt die neu
iberbaute versiegelte Flache unter der verfangten Marke von 40%.
Schutzqgut Arten und Lebensriume

lm Baugebiet liegen rwr 2-mahdige, intensiv genutzie Wi@beﬂ also
Flachen von geringer Bedeutung fir Matur und Landschaft.
Geschitzte Flachen jeglicher Art werden nicht betroffen. _
Im Bebauungsplan sind mittels der Festsetzungen durch Text Nr. 9.1
und 9.2 geeignete Mafinahmen zur Durchgrinung und
Lebensraumverbesserung vorgesehen.

Schutzqut Boden

Der Versiegelungsgrad ist durch das relativ geringe Maf der
Uberbauung und ErschiieRungsflachen sowie durch die Festsetzung

- durch Text Nr. 9.3 ~ Ausfihrung der Garagenzufahrten efc. als

befestigte Vegetationsflachen — begrenzt

- Schutzqut Wasser

Grundwasser ist erst in groRer Tiefe anzutreffen.

Quellen, Queliflachen, wasserfihrende Schichten sowie -
regelmafiige Uberschwemmte Bereiche werden nicht betroffen.

Im Baugebiet sind geeignete Malnahmen zum Schuiz des Wassers
vorgesehen. Nachdem sich durch exemplarische Untersuchungen
ergeben hat, dass der Untergrund wenig sickerfahig ist, erfolgt eine
méglichst flachendackande Versicksrung des Oberfidchenwassers jo
Baugrundstlick Uber Rigolen unter Vorschaltung einer Zisterne
ausreichender GroBe. Eine entsprechende Losung mit Hilfe einer
Retentionsmulde ist fir das auf die Baugebietsstrae aufkommende
Niederschlagswasser im Bereich des siidwestlichen Baugrundstiicks
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geplant (s H:nwe[s in der Pianzelchnung)
Schutzgut Klima/L uft

- Durch die geplante Bebauung wird weder eine Frlschiuftschnetse

noch ein zugehdriges Kaltluftentstehungsgeblet mafigeblich
betroffen. _

Schutzqut Landschaﬂ‘sbﬂd _

Das Baugebiet grenzt an 3 Seiten an bestehende Bebauung an. Es
wird eine Art gré3ere Baullicke im innenbereich gefilit. Dles ist flr
das Landschaftsbild ohne Bedeutung.

Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte Héhenriicken oder
Hanglagen noch kuiturhrstorrsche bzw. landschaitspragende
Elemente. '

Auch Erholungsraume werden nicht betroffen.

Die Einbindung in die Landschaft, im gegebenen Fall also nach

Osten, ist durch die vorgesehene Eingranungsflache (dichte -

: Pﬂanzung von hetmischen Baumen und Strauchern) gegeben

: Zusammenfassend betrachtet besteht somit kein weiterer Ausqielchsbedarf im

Sinne der qunﬁsreqeiunq nach § 1a Abs. 3 BauGB.

Auch die noch nicht 'angesprochenen umweitrelevanten Schutrgiter, also der

Mensch”, die Kulturgiiter’ sowie ,sonstige Sachgiter* werden nicht, bzw.
allenfalls nur ganz unwesentlich betroffen. '

Die geplante Ausweisung ist geeignet, die Bauwiinsche von 5 einheimischen
Familien in konzentrierter Form und ohne besondere umweitrelevanten
Probleme zu bewiltigen.

In Bad Kohlgrub gibt es derzeit keine annahernd geeagneten Altematlven
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