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1. Anlass und Auftrag

Aufgrund der positiven Bevolkerungsentwicklung und der damit einhergehenden
groRen Nachfrage nach Bauparzellen in der Gemeinde Tyrlaching soll ein neues
Wohngebiet entstehen. Dafur hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 09.10.2024
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Akazienweg“ beschlossen, mit der die

Entstehung von sieben neuen Grundstucken vorgesehen ist.

Das geplante Baugebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand Tyrlachings und
grenzt dstlich und sudlich an die bestehende Ortsbebauung an. Im Norden und Westen
des Baugebiets liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Der 0,63 ha grofRe
Geltungsbereich erstreckt sich tber Teilflachen der Flur-Nrn. 487, 487/4, 487/5 und
487/6 der Gemarkung Tyrlaching. Durch die Anbindung des neuen Baugebiets nach

Osten und Siden an den Ortskern wird eine sinnvolle Ortsabrundung erzielt.

GemaR den Prognosen des Bayerischen Landesamts fir Statistik! wird die
Bevolkerung der Gemeinde zwischen 2019 und 2033 um fast 11 % wachsen. In
absoluten Zahlen bedeutet dies einen Zuwachs von 108 Einwohnern seit 2019 und 68
neuen Einwohnern im Vergleich zu 2024. Zudem liegen der Gemeinde 20 Anfragen
fur Bauland vor, sowohl von Menschen, die bereits in der Gemeinde leben, als auch

von Personen, die aus anderen Orten zuziehen mochten.

Bezuglich des vorhandenen Innenentwicklungspotenzials, das vorrangig zu nutzen ist,
befinden sich s&mtliche bestehenden Baulicken in der Gemeinde im Privatbesitz.
Uberplanungen zur Nachverdichtung des Ortsbereichs wurden bereits im Jahr 2024
im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.1 unter Einbeziehung des
bisherigen Bebauungsplans Nr. 2 vorgenommen, und leerstehende Geb&aude sind der

Gemeindeverwaltung nicht bekannt.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Bliro ,ing Traunreut GmbH®,
Georg-Simon-Ohm-Str. 10, D-83301 Traunreut, beauftragt.

1 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Demographie-Spiegel fur Bayern, Gemeinde Tyrlaching,
Berechnungen bis 2033 (2021), abgerufen am 28.02.2025.
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2. Stadtebauliches Konzept

Das neue Wohngebiet umfasst sieben Grundsticke in Grof3en zwischen 600 und
800 m2, um den unterschiedlichen Bedurfnissen der Bauwerber gerecht zu werden.

Vorgesehen ist — wie im benachbarten Gebiet — die Errichtung von zweigeschossigen
Einfamilienhdusern mit ortstypischer Gestaltung. Dies, zusammen mit einer
grof3ziigigen Ein- und Durchgrinung des Gebiets, sichert eine bestmdgliche
Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild sowie eine sinnvolle westliche Abrundung
des Ortsteils. Mit der Griinordnung verfolgt die Gemeinde zudem das Ziel, das neue

Wohngebiet moglichst widerstandsfahig zu gestalten.

Eine Weiterfihrung des Weges nach Nordwesten soll die neuen Grundstiicke
flachensparend erschlieBen, den Zugang zu den nérdlich gelegenen
landwirtschaftlichen Flachen erméglichen und ist auch fir eine mdgliche spatere
Erweiterung des Baugebiets nach Norden geeignet. Zusatzlich ist eine schmalere
Stral3e nach Westen geplant, die zur ErschlieBung eines Grundstticks erforderlich ist

und als Zugang zu den westlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen dient.

Bezlglich der Flachenaufteilung und ErschlieBung wurden mehrere Varianten
erarbeitet und vom Gemeinderat diskutiert. Die Variante mit einer lockeren und
ortstypischen Bebauung sowie der Option fir eine zuklnftige Erweiterung nach
Norden und Westen wurde urspringlich vom Gemeinderat (09.10.2024) ausgewahlt.
Um jedoch die Wohn- bzw. Verkaufsflaiche zu maximieren, wurde am 12.03.2025

durch den Gemeinderat beschlossen, die Stral3e im Westen zu verengen.

3. Einordnung in die Raumplanung und planungsrechtliche

Situation

3.1. Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wund der Regionalplan
Sudostoberbayern (in der Region 18, RP 18) legen Grundsatze und Ziele fir die
Raumordnung fest. Laut Strukturkarte des LEP (Anhang 2 des LEP) sowie
Raumstrukturkarte des RP 18 (Karte 1 des RP 18) liegt Tyrlaching im allgemeinen
landlichen Raum und gehoért zu den ,Rdumen mit besonderem Handlungsbedarf —

Einzelgemeinden®.
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Gemall LEP 1.1.1 (Z) und 2.2.5 (G) sowie RP 18 Teil A 1 (G) soll der landliche Raum
als eigenstandiger und gleichwertiger Lebens- und Arbeitsraum erhalten und
nachhaltig weiterentwickelt werden. Dieses Ziel basiert auf dem Sozialstaatsprinzip
der Verfassung und stellt die raumliche Dimension der staatlichen Vorsorge dar, um
vergleichbare Lebensverhaltnisse im gesamten Land zu gewahrleisten.

Nach LEP 2.2.4 (Z) sind Raume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu
fordern. Sie sollen durch geeignete Malinahmen gestarkt werden, insbesondere durch
eine Verbesserung der Wohn-, Arbeits- und Lebensbedingungen. Die Ausweisung
eines neuen Wohngebiets tragt zur Verbesserung der Wohnsituation bei.

Gemall LEP 3.1.1 (G) muss die Ausweisung von Bauflachen nachhaltig und
bedarfsorientiert erfolgen, unter besonderer Berilicksichtigung des demografischen
Wandels. Daher wird im Kapitel 1 auf die Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde

eingegangen.

Nach LEP 3.2 (Z) sind vorhandene Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Neue Siedlungsflachen diurfen nur ausgewiesen werden, wenn keine
geeigneten Innenentwicklungspotenziale zur Verfiigung stehen. Dartber hinaus
schreiben LEP 7.1.1 (G), 7.1.3 (G) und 7.1.6 (G) vor, dass Natur und Landschaft —
insbesondere freie Landschaftsbereiche und Lebensrdume - erhalten und
weiterentwickelt werden sollen. Wie im Kapitel 1 dargelegt ist die
Innenentwicklungspotenziale der Gemeinde nicht ausreichen und die Ausweisung

einer neuen Siedlungsflache erforderlich.

Weiterhin fordert LEP 3.3 (Z), dass neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an
bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden, was bei der vorliegenden
Planung erfullt ist. Gemal3 LEP 1.1.3 (G) und 3.1.1 (G) missen unvermeidbare
Eingriffe ressourcenschonend erfolgen und flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen umgesetzt werden. Um den landlichen bzw. ortstypischen
Charakter zu bewahren und &hnlich wie im Nachbargebiet, mdchte der Gemeinderat
ausdricklich nur Einzelhauser zulassen. Um die Nutzung der einzelnen Grundsttuicke
zu optimieren bzw. Flachensparen zu ermoglichen, wird jedoch die Unterbringung von
mehr als einer Wohneinheit zugelassen (Kapitel 5). Bei der Standortwahl wurde auf
eine moglichst flachensparende ErschlieBung geachtet, und der Strallenraum

innerhalb des Gebiets wird auf 6,5 m bzw. 3,5 m begrenzt.
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Nach LEP 1.3.2 (G) und 3.1.3 (G) sind Griin- und Wasserflachen auch innerhalb von
Siedlungen zu erhalten und neu anzulegen, um die Biodiversitdt zu fordern, die
Anpassung an den Klimawandel zu unterstitzen und die Lebensqualitat zu erhéhen.
Im Rahmen der vorliegenden Planung wird dies durch umfangreiche grinordnerische

Festsetzungen sichergestellt (Kapitel 5).

Im Planungsgebiet sind keine Vorbehalts- oder Vorrangflachen ausgewiesen (siehe
Abbildung 1).

| Kienertsham

\ Tyrlaching

a2e

AT

Abbildung 1 Ubersicht der Vorbehaltsgebiete (Kreuzschraffur) und Vorranggebiete (karierte Schraffur)
fur Bodenschatze (lila), Hochwasserschutz, Landschaft (griin), Wasserversorgung (blau) und
Windenergienutzung (rot), sowie Biotopverbundsystem/Wanderkorridore, Trenngrin, regionaler
Griinzug, Trassenfestlegung fur Verkehr und Larmschutzbereich.?

2 Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Vorbehaltsgebiete,
Vorranggebiete, Biotopverbundsystem/Wanderkorridore, Trenngrin, regionaler  Griinzug,
Trassenfestlegung Verkehr, Larmschutzbereich, abgerufen tber BayernAtlas im Januar 2025.
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3.2. Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde als
Flache fur die Landwirtschaft gewidmet (siehe Abbildung 2). Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans wird daher im Parallelverfahren auch die 9. Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde durchgefihrt, um die Flache als Wohngebiet zu

widmen.

Abbildung 2 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde, Originalplan aus dem Jahr 1982
(Bekanntmachung der Genehmigung), ergéanzt durch die 7. Anderung aus dem Jahr 2016 (WA im
nordwestlichen Eck des Ortsteils). Das vorliegende Planungsgebiet ist derzeit als landwirtschaftliche
Flache gewidmet.
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3.3. Ortsrecht

Fur den Hauptteil des vorliegenden Planungsgebiets besteht keine rechtskraftige
Satzung. Das Planungsgebiet ragt allerdings 5 m in das Nachbargebiet ein, das durch
den Bebauungsplan Nr. 9 ,Kapellweg“ seit 22.06.2016 als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt ist (Abbildung 2). Die Uberplante Flache ist derzeit als private Grunflache

bzw. Ortsrandeingrinung und o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Abbildung 3 Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 9 ,Kapellweg” der Gemeinde, der
die Flache direkt angrenzend an das vorliegende Planungsgebiet als allgemeines Wohngebiet festsetzt.

4. Beschreibung des Planungsgebietes

4.1. Lage und Nachbarschaft

Das geplante Baugebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand Tyrlachings und
grenzt dstlich und sudlich an die bestehende Ortsbebauung an (Abbildung 4 und
Abbildung 5). Im Norden und Westen des Baugebiets liegen landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Der landwirtschaftliche Betrieb im Sdden, ein ehemaliger
Milchviehbetrieb, wird nicht mehr betrieben.
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Abbildung 4 Topografische Karte tUber Ortsteil Tyrlaching und Umgebung (Quelle BayernAtlas), mit dem
vorliegenden Planungsgebiet in Schwarz.

-

Abbildung 5 Luftbild Uber den westlichen Teil des Ortsteils Tyrlaching, mit dem vorliegenden
Planungsgebiet in Schwarz.

4.2. Geltungsbereich und derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,63 ha. Davon liegen ca. 0,59 ha
auf dem Grundstuiick Flur-Nr. 487 der Gemarkung Tyrlaching. Diese Flache wird derzeit
als Wirtschaftsgrinland intensiv genutzt und ist struktur- sowie artenarm (Abbildung
6). Die Flache befindet sich im Eigentum der Gemeinde.
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Der Bebauungsplan ragt auch 5 bis 8 m in das Nachbargebiet, auf Teilflachen der Flur-
Nrn. 487/4, 487/5 und 487/6 (ca. 0,05 ha), um die dort bestehende (und nicht mehr
notwendige) Ortsrandeingrinung zu lUberplanen. Zurzeit ist diese Flache teilweise mit
einreihigen Strauchhecken (junger Auspragung) bepflanzt (im Privatbesitz) und
teilweise als Wendehammer genutzt (im Besitz der Gemeinde) (Abbildung 6).

Der Geltungsbereich hat eine weitgehend ebene Lage von ca. 525 m 0.
Normalhdhennull. Das Gelande fallt mit ca. 1 % leicht nach Nordwesten hin ab, in

Richtung der landwirtschaftlichen Flachen.

Abbildung 6 Ortsbegehung im November 2024. Blick nach Westen von der Nachbarbebauung auf das
Planungsgebiet (oben links), nach Osten auf das Planungsgebiet und die dahinterliegende
Nachbarbebauung (oben rechts), nach Siden auf das Planungsgebiet und die dahinterliegenden
landwirtschaftlichen Anwesen (unten links) sowie nach Norden auf das Planungsgebiet und die
dahinterliegenden landwirtschaftlichen Flachen (unten rechts).

4.3. ErschlieBung
Das Baugebiet wird Uber den Akazienweg und den Kapellweg an die 6stlich

verlaufende KreisstraRe AO 25 (Kirchweidacher StraRe) und folglich tiber die siidlich
verlaufende StaatsstralBe 2106 (Chiemseestralle) an das Verkehrsnetz
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angeschlossen. Im Bereich Kapellweg und Akazienweg ist die Héchstgeschwindigkeit
auf 30 km/h beschrankt.

Im Akazienweg erfolgt auch der Anschluss an die bestehende Infrastruktur zur Ver-
und Entsorgung. Das Baugebiet wird an das Ortliche Energieversorgungsnetz
angeschlossen. Die  Trinkwasserversorgung wird durch die zentrale
Wasserversorgung sichergestellt (Wasserzweckverband Otting-Pallinger-Gruppe).
Das anfallende Schmutzwasser wird Uber die 6ffentliche Entwéasserungsanlage der

Gemeinde abgefuhrt.

4.4, Schutzgebiete und Biotope

Das Planungsgebiet liegt nicht in der Nahe von Naturschutz-, Landschaftsschutz-,
Wasserschutz-, Vogelschutz- oder Fauna-Flora-Habitat-Gebieten.  Offizielle
Informationen zu moglichen Biotopverbundsystemen oder Wanderkorridoren liegen
nicht vor. Aufgrund der Entfernung zu FlieRgewéassern und Waldgebieten sind solche
Verbindungen jedoch nicht zu erwarten. Etwa 200 Meter sidlich des Planungsgebiets
befinden sich vier kartierte Biotopflachen, und 100 Meter nérdlich liegt eine im

Okoflachenkataster eingetragene Flache.?

Siehe den Umweltbericht flr weitere Informationen.

4.5, Boden und Wasser

Gemal der Ubersichtsbodenkarte des LfU* besteht das Planungsgebiet aus ,fast
ausschlieBlich Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Ldsslehm)®. Laut der
Bodenschatzung aus dem Jahr 2018° die zur Bewertung der natirlichen
Ertragsfahigkeit landwirtschaftlicher Flachen dient, ist die Flache als Kulturart Acker-
Grinland eingestuft. Die Boden-/Grinlandgrundzahl® betragt 67 und die Acker-

/Griinlandzahl” 60, was auf eine gute Ertragsfahigkeit der Flache hindeutet.

3 Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU), Natur-, Landschafts-, Wasserschutz-, Vogel- sowie Fauna-
Flora-Habitat-Gebiete, kartierten Biotopflachen, Okoflachenkataster, abgerufen tiber BayernAtlas im
Januar 2025.

4 LfU, Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000, abgerufen tber BayernAtlas im Januar 2025.

5 Bayerisches Landesamt fiir Steuern, Bodenschétzung, abgerufen tber BayernAtlas im Januar 2025.

6 Die Boden-/Gruinlandgrundzahl zeigt die natiirliche Ertragsfahigkeit des Bodens an, unabhangig von
auBeren Einflissen wie Klima oder Gelandeneigung, auf einer Skala von 0 bis 100, wobei 100 die
hochste Ertragsfahigkeit darstellt.

7 Die Acker-/Grunlandzahl gibt die natirliche Ertragsfahigkeit des Bodens an, einschlielich
standortbezogener Faktoren wie Klima, Gelandeneigung und Wasserverfugbarkeit, auf einer Skala von
0 bis 100, wobei 100 die hdchste Ertragsfahigkeit darstellt.
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Im benachbarten Wohngebiet im Osten liegt ein Bodengutachten® vor, das einen 0,2
bis 0,3 m machtigen Oberboden beschreibt. Darunter befinden sich LO6R- und
Verwitterungslehme mit einer Schichtuntergrenze von 1,9 bis 3,5 m unter
Gelandeoberkante (uGOK). Darunter liegen risszeitliche Kiese, wobei die
Schichtuntergrenze bei 4,0 bis 5,2 m uGOK nicht erreicht wurde. Zudem gab es lokal
bindige Auffillbéden und Nagelfluh. Nur der Kies war versickerungstechnisch relevant,
und nach ergiebigen Niederschlagen und wahrend der Schneeschmelze ist mit lokalen
und temporaren Schicht- und Stauwasserbildungen zu rechnen. Bis zu einer Tiefe von
5 m unter Gelandeoberkante (UuGOK) wurde kein Grundwasser angetroffen und laut
dem Baugrundgutachten ist der Grundwasserspiegel in einer Tiefe von etwa 36 bis 38
m uGOK zu erwarten. Laut der Ubersichtsbodenkarte gehort das Nachbargebiet
jedoch zu einem anderen Boden (,fast ausschlieRlich Braunerde und Parabraunerde
aus kiesfuhrendem Lehm bis Ton®), sodass Abweichungen nicht ausgeschlossen

werden kdnnen.
Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich und dessen Umfeld nicht vorhanden.

Die Flache westlich des Planungsgebiets ist als wassersensibler Bereich eingestuft®,

was auf mogliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstande hinweist.

Siehe den Umweltbericht fur weitere Informationen.

4.6. Altlasten

Im Geltungsbereich ist nach Angaben der Gemeinde und aufgrund der bisherigen

landwirtschaftlichen Nutzung nicht mit Altlasten zu rechnen.

8 1B Gebauer (2016), Baugrundgutachten zur Bauleitplanung ,Kapellweg*.
9 LfU, Wassersensible Bereiche, abgerufen Giber BayernAtlas im Januar 2025.
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4.7. Denkmaler

Bau- und Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.® Ca. 100 m
norddstlich, aul3erhalb des Geltungsbereichs, befindet sich als schitzenswerter
Landschaftsbestandteil (Nr. 46 im Flachennutzungsplan) bzw. Baudenkmal, eine
Feldkapelle mit einer umgebenden Baumgruppe.

4.8. Risikogebiete

Fur den Geltungsbereich bestehen laut amtlichen Gefahrenkarten keine Hinweise auf
Hochwassergefahr oder georisikobezogene Gefahren wie Rutschungen,
Senkungsgebiete, Steinschlag oder Hanganbriiche.!! Wie oben erwéhnt, ist der

Bereich direkt westlich des Geltungsbereichs als wassersensibel ausgewiesen.

Siehe den Umweltbericht fir mehr Information.

5. Beschreibung der geplanten Bebauung und Griinordnung

5.1. Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemafR 8 4 der BauNVO

festgesetzt, um gezielt Wohnraum zu schaffen.

5.2. Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Zur Regelung des MalRes der baulichen Nutzung wird im Interesse des
Flachensparens und der effizienten Nutzung des Baulands eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgelegt.

Um den landlichen Charakter zu bewahren und wie im Nachbargebiet, wird die offene
Bauweise festgesetzt und nur Einzelhduser zugelassen. Um die Nutzung der
einzelnen Grundstticke zu optimieren bzw. Flachensparen zu ermdglichen, wird bis zu
zwei Wohneinheiten zugelassen. Mit den geplanten Parzellengré3en (600 bis 800 m?)
besteht daher die Mdglichkeit, mehr als eine Wohneinheit zu unterbringen.

10 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD), Landschaftspragende, Boden- und Baudenkmaler
sowie Ensembles, abgerufen tGber BayernAtlas im Januar 2025.

11 LfU, Gefahrenhinweisbereich grof3flachige Senkungsgebiete, Erdfalle/Dolinen, Anfalligkeit
flachgrindige Hanganbriche, Rutschanfalligkeit, tiefreichende Rutschungen, Steinschlag/Blockschlag
ohne/mit Walddampfung und Felssturz, Ablagerungs- und Anbruchbereiche, Uberschwemmungsgebiet,
Hochwassergefahrflachen, Wassersensible Bereiche, abgerufen Uber BayernAtlas im Januar 2025.
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Bezuglich der Hohenentwicklung wird eine maximal zuléassige traufseitige Wandhohe
von 6,30 m festgesetzt (gemessen ab Oberkante Rohful3boden im Erdgeschoss), um
eine bestmaogliche Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild zu gewahrleisten. Als
Hohenbezugspunkt fir das Gebaude gilt die Fahrbahnhéhe am Schnittpunkt der
Mittelachse des Hauptgebaudes mit der Mittelachse der Fahrbahn. Die Oberkante des
Rohful3bodens im Erdgeschoss darf mindestens 0,25 m und maximal 0,40 m Uber
diesem Hohenbezugspunkt liegen. Die untere Begrenzung dient als Schutz gegen
Starkregen, die obere, um die Hohenentwicklung des Wohngebiets zu begrenzen. Der
Rohful3boden wird als Bezugspunkt verwendet, da der Fertigful3boden im Zuge von

Energiesanierungen erhoht werden kann und daher unpraziser ist.

Um Bauwerbern ausreichend Spielraum zu lassen, wird die Baufeldbegrenzung
grol3zligig gefasst, mit einem Mindestabstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen von
3 m und zur Eingrinung von 1 m. Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 sind
gemal den Bestimmungen der jeweils gultigen Fassung der BayBO einzuhalten, um
ausreichend groRe Gebaudeabstande bzw. eine Belluftung, Beleuchtung und

Privatsphére zu sichern.

Garagen, Carports und offene Stellplatze sind auch aufRerhalb der Baugrenzen
zulassig, um eine Optimierung der Grundstiicksnutzung zu ermdglichen. Um Rickstau
auf 6ffentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden, muss zu einer Garage ein Abstand von

mindestens 5 m vorhanden sein.

Im Osten des Geltungsbereichs verlauft ein unterirdisches 20 kV-Kabel sowie
Niederspannungskabel der Bayernwerk Netz GmbH, teilweise durch das Bauland.
Nutzungen, die die Funktionsfahigkeit oder Wartung der Leitungen beeintrachtigen,
sind unzulassig (z. B. Geb&ude oder bauliche Anlagen, Gehdlze, befestigte Flachen,
Aufschittungen oder  Abgrabungen). Die Sicherung der unterirdischen
Versorgungsleitungen erfolgt durch privatrechtliche Vereinbarungen zwischen den

Eigentimern und dem Netzbetreiber (Eintragung einer Dienstbarkeit im Grundbuch).

5.3. Bauliche Gestaltung

Die gestalterischen Festsetzungen gewahrleisten eine gute Einbindung in die
Nachbarschaft und die Bewahrung des landlichen Charakters, mit rechteckigen

Baukdorpern in heller Verputzung bzw. naturgefarbten Holzverschalungen.
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Auch um den Nachbarschaftscharakter zu bewahren, ist mindestens einer der
festgelegten Stellplatze als Garage auszufihren. Garagen durfen freistehend,

angebaut oder in das Hauptgebaude integriert errichtet werden.

Die Gebaude sind mit symmetrischen Sattel- oder Walmdachern mit Dachtberstand
auszustatten, wobei der First parallel zur Langsseite ausgerichtet und Quergiebel

sowie Dachgauben untergeordnet werden mussen.

Es wird auf eine Festsetzung zur Begrenzung von Solaranlagen auf dem Dach
verzichtet, um Bauwerbern die Optimierung der Erzeugung erneuerbarer Energien zu

ermoglichen.

Bei Nebengebauden sind Pult- und Flachdécher als Grindacher zulassig, um die
Ruckhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser sowie eine Verbesserung

des Lokalklimas zu fordern.

5.4. Grundstucksgestaltung

Fur jede Wohneinheit werden 2 Stellplatze festgesetzt. Um die Bodenversiegelung zu
reduzieren und den Wasserhaushalt zu schonen, sind Stellplatze sowie Zufahrten
wasserdurchlassig auszufiihren (z. B. Schotter oder Pflaster). Asphaltierte Flachen
sind nicht zuldssig. Die nicht Uberbauten und nicht fur Zufahrten und Stellplatze

bendtigten Flachen sind zu begrinen (siehe Kapitel 5.5).

Als Einfriedung sind Zaune mit einer maximalen Héhe von 1,2 m zulassig. Um das
Unterkriechen von Kleintieren zu ermdoglichen, ist zwischen der Unterkante der
Einfriedung und der Oberkante des Gelandes ein Abstand von 0,15 m einzuhalten. Im
Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass die zur Stromversorgung notwendigen
Kabelverteilerschranke so in den Einfriedungen zu integrieren sind, dass sie von

aul3en jederzeit zuganglich sind.

Um den Eingriff in Landschaft und Boden zu minimieren, sind Aufschittungen oder
Abgrabungen des naturlichen Gelandes nur im unumganglichen Umfang zur

Einflgung der Hauser zulassig.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass Niederschlagswasser, soweit die
Bodenverhaltnisse dies erlauben, breitflachig unter Ausnutzung der belebten oberen
Bodenzone in den Untergrund zu leiten ist, um den nattrlichen Wasserhaushalt zu

erhalten und den Schmutzwasserkanal zu entlasten.
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5.5. Grinordnung

Durch Festsetzungen zur Ortsrandeingrinung und Durchgriinung des Baugebiets soll
ein ansprechendes Ortsbild und eine harmonische Einbindung in die Landschatft erzielt
werden. Die Festsetzungen dienen auch als Verringerungsmal3nahmen, um den
Eingriff in Natur und Landschaft zu reduzieren und dessen Folgen zu mindern (siehe
Kapitel 6 bzw. den Umweltbericht).

Als Ortsrandeingrinung wird entlang der gesamten Aul3enkante des Wohngebiets ein
5 m breiter Streifen der Privatgrundstiicke mit Pflanzbindungen festgelegt. Die Flache
ist als mehrreihige Hecken zu entwickeln, mit mindestens 1 Baum und 6 Strauchern
pro angefangene 10 m Grundstiicksgrenze. Dazu sind die nicht Uberbauten und nicht
fur Zufahrten und Stellplatze bendétigten Flachen der Baugrundstiicke zu begriinen und

mit mindestens 1 Laubbaum und 3 Strauchern zu bepflanzen.

Zulassig sind nur standortgerechte und klimaresistente Laubbdume bzw. Obstbaume
sowie Straucher aus gebietseigenem Pflanzenmaterial des Vorkommensgebiets 6.1
sowie heimische Obstbaume. Dies soll sicherstellen, dass sie sich einerseits moglichst
gut in die Umgebung einfligen und zur Artenvielfalt beitragen und andererseits
maoglichst widerstandsfahig sind. Eine Mindestqualitdt wird festgelegt, sodass die
gewlnschten Effekte der Begrinung moglichst schnell eintreten. Nadelgehélze aller
Art (einschlieBlich Thuja) sind im Ruckschluss nicht zulassig, da sie nur geringfugig
zur Artenvielfalt beitragen. Auch streng geschnittene Formhecken werden
ausgeschlossen, um eine bestmogliche Einfigung in die Landschaft zu schaffen.
Zulassige Baume und Straucher sind unter den Hinweisen im Bebauungsplan

aufgelistet.

Diese MalRinahmen dienen der Foérderung der ©6kologischen Vernetzung und
Artenvielfalt, der Stabilisierung des Wasserhaushalts, der Verbesserung des
Lokalklimas und der Erhéhung der Widerstandsféahigkeit gegen Starkregenereignisse

und Hitzewellen.

5.6. Artenschutz

Im Hinblick auf den Artenschutz wird zusatzlich unterkriechbare Einfriedungen
festgesetzt, um die Barrierewirkung fir Tiere zu reduzieren und eine 6kologische
Vernetzung zu ermoglichen. Es wird auch im Bebauungsplan auf Folgendes

hingewiesen:
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e Einschrankungen fir Gehdlzmalinahmen in der Brut- und Vegetationszeit (1.
Méarz bis 30. September), um Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1, 2, 3

BNatSchG zu vermeiden.

e Nutzung umweltfreundlicher und energiesparender Beleuchtungsanlagen, um

nachtaktive Insekten zu schiitzen.

e Sicherung groRRer Glasflachen, um Vogelschlag zu verhindern.

5.7. ErschlielBung

Eine Weiterfihrung des Akazienwegs nach Nordwesten soll die neuen Grundstiicke
erschlieBen, Zugang zu den nordlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen
gewdahren und ist auch fir eine mogliche spatere Erweiterung des Baugebiets nach
Norden geeignet. Zusatzlich ist eine schmalere StralRe nach Westen geplant, die zur
ErschlieBung eines Grundstiicks erforderlich ist und als Zugang zu den westlich
gelegenen landwirtschaftlichen Flachen dient.

Um eine mdglichst flachensparende Erschlieung zu gewahrleisten, betragt die
Stral3enraumbreite des neuen Akazienwegs nur 6,5 m. Dabei wére ausreichend Platz
fur eine 4,5 bis 4,8 m Fahrbahnbreite, 0,6 bis 0,9 m Bankettbreite und einen 0,8 bis
1,4 m breiten Grunstreifen (der eventuell flr die Entwasserung genutzt werden kann).
Auf einen seitenversetzten Parkstreifen wird verzichtet. Die schmalere StraRe nach

Westen hat eine StraRenraumbreite von 3,5 m.

Die Erweiterung des Akazienwegs, insgesamt ca. 80 m, beginnt am bestehenden
Wendehammer des Nachbargebiets. Der Wendehammer verhindert auch im
vorliegenden Planungsgebiet langere Rickwartsfahrten fir Rettungsdienste und die
Mullabfuhr. Um der Flachenversiegelung entgegenzuwirken und eine gestalterische
Auflockerung der StralB3enfihrung zu erzielen, ist geplant, den bestehenden

Asphaltbelag des Wendehammers teilweise durch Pflastersteine zu ersetzen.

Im Osten des Geltungsbereichs verlauft ein unterirdisches 20 kV-Kabel sowie
Niederspannungskabel der Bayernwerk Netz GmbH. Zur Stromversorgung des
Wohngebiets wird ein Kabelverteilerschrank bendtigt, der im 6ffentlichen StralRenraum

aufgestellt werden muss. Dies ist bei der ErschlieBungsplanung zu bericksichtigen.
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5.8. Ausgleich

Die Ermittlung der nicht vermeidbaren Eingriffe erfolgt auf der Grundlage des
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der

Bauleitplanung“*?.

Der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf wird durch die Aufwertung einer
landwirtschaftlich genutzten Flache im Ortsteil Unterschnitzing, 3,7 km norddstlich des
Planungsgebiets, erbracht. Die Flache betragt 1.240 mz2, liegt auf Flur-Nr. 1165/17 der
Gemarkung Tyrlaching und befindet sich im Eigentum der Gemeinde.

Die Flache wird derzeit von Wald umgeben: im Norden und Osten von Nadelholzforst
(BNTs N712 und N713) und im Studen von Eichen-Hainbuchenwald (BNT L112) (siehe
Abbildung 7). Daraus ergibt sich die Entwicklung der Grinflache in einen

strukturreichen Laubwald mit einem reich gestuften Waldrand, was dem BNT W12

~-Waldmantel frischer bis maRig trockener Standorte” entspricht.

Abbildung 7 Luftbild Uber den 6stlichen Teil des Ortsteils Unterschnitzing, Gemeinde Tyrlaching (Quelle
BayernAtlas) mit der Ausgleichsflache in weil3.

5.9. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 6.333 m2 (Bruttobauflache), wovon
12 % fir die 6ffentliche Stral3e genutzt werden und die restlichen 88 % entfallen auf

12 Bayerische Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (StMB) (2021), Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden.
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private Grundsttcksflachen bzw. Verkaufsflachen (Tabelle 1). Bei der Neuausweisung
ist die Entstehung von sieben neuen Grundstiicken in unterschiedlichen GréRRen
zwischen 620 und 815 m2 vorgesehen. Zuséatzlich erfolgt die Uberplanung von 450 m2

des bestehenden Nachbargebiets.

Von den Verkaufsflachen sind 13 % als Ortseingriinung (688 m?2) und die restlichen
87 % als Bauland (4.522 m?, Nettobauflache) festgesetzt. Mit der oben genannten
GRZ darf insgesamt 60 % der Nettobauflache versiegelt werden; die restlichen 40 %

sind zu begrunen bzw. gartnerisch zu gestalten.

Tabelle 1 Flachenbilanz

Neuaus- | Uber- Insgesamt

Flachenbilanz weisung planung 29 Anteil (%)

(m?) (m2) (m2)
. . des
0,

Geltungsbereich (Bruttobauflache) 5.883 450 6.333 | 100% Geltungsbereichs
davon offentliche o, | dES
StralRenverkehrsflachen 672 98 770] 12% Geltungsbereichs
davon private Grundstiicks-/ o, | dES
Verkaufsflachen 5210 352 5562 88% Geltungsbereichs

davon private Griinflachen 688 13% ?Ne;lj/;l;z\?vfi?sf&ig;e
o cpautacher o e e
davon mit Geb&uden Uberbaubar der Wohnbauflache
(GRZ 0,4) 1.809 40% (Neuausweisung)
davon zusétzlich mit Nebenanlagen x
tiberbaubar (50% Uberschreitung 904 20% ?Neglﬁzgcv%?gfc)he
der GRZ) 9
davon mindestens zu begriinen 1.809 40% der Wohnbz_auflache
(Neuausweisung)
6. Umweltbelange

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung sowie die
Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs sind im zugehdérigen Umweltbericht

im Detail erlautert. Eine kurze Zusammenfassung folgt hier.

Beziglich des Ortsbilds wird das Planungsgebiet aus Studwesten sichtbar sein, bei
Anfahrten tber die St. 2106. In den Ubrigen Richtungen ist es durch den bestehenden

Ortsteil bzw. die vorhandene Topografie nicht sichtbar.

Mit der Planung geht eine Flache von 0,59 ha landwirtschaftlich genutztem Boden mit

guter Ertragsfahigkeit verloren. Durch die Versiegelung von Flachen fir neue Gebaude
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und Verkehrsflachen geht ein Verlust der natirlichen Bodenfunktionen einher, und der

Wasserhaushalt wird dauerhaft beeintrachtigt.

Die Durchliftung der umliegenden Bauflachen wird durch die festgelegte geringe

Gebaudehdhe und die Lage der Flurstiicke nur wenig beeintrachtigt.

Wie im Kapitel 4 erwahnt, liegt das Planungsgebiet nicht in der Nahe von Naturschutz-
, Landschaftsschutz-, Wasserschutz-, Vogelschutz- oder Fauna-Flora-Habitat-
Gebieten. Insgesamt ist im Geltungsbereich von geringer Lebensraumeignung
auszugehen, bedeutsame Lebensstatten oder Biotopverbundstrukturen sind nicht
ausgepragt. Entsprechend gering ist die Bedeutung des Geltungsbereichs fur die
Fauna, Flora und die biologische Vielfalt. Der Geltungsbereich hat folglich keine
nennenswerte Bedeutung als Lebensraum flir artenschutzrechtlich relevante Arten,

und Konflikte infolge der Bebauungsplanung sind daher nicht zu erwarten.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Verkehrslarm der
nahegelegenen Staatsstrae 2106 und der KreisstraRe AO 25. Aufgrund der relativen
Entfernung und der Abschirmung durch das benachbarte Wohngebiet wird davon
ausgegangen, dass die einschlagigen Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten
werden. Da das landwirtschaftliche Anwesen sudlich des Plangebiets nicht mehr

betrieben wird, entfallen mdgliche Gewerbelarm- und Geruchsemissionen.

Wie im Kapitel 4 erwéhnt, sind Bau- und Bodendenkmaler im Geltungsbereich nicht

vorhanden.

Die Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich des Eingriffs sind

oben im Kapitel 5 beschrieben.

Unter Beriicksichtigung der geplanten Mal3Bhahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich des Eingriffs ergibt sich insgesamt folgende Risikoabschatzung fir die

einzelnen Schutzguter:
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Schutzgut Auswirkungen
baubedingt |anlage- betriebs- gesamt
bedingt bedingt
Landschaft gering gering gering gering
Flache hoch hoch gering hoch
Boden hoch mittel gering mittel
Wasser mittel gering gering gering
Klima und Luft mittel gering gering gering
Tiere, Pflanzen, biologische | gering gering gering gering
Vielfalt, Artenschutz,
Schutzgebiete und Biotope
Mensch, Gesundheit und mittel gering gering gering
Bevolkerung insgesamt
Kultur- und sonstige gering gering gering gering
Sachguter

Andreas Zepper

Erster BUrgermeister

(Dienstsiegel)
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