Bebauungsplan Nr. 85 fiir den Bereich nérdlich des Ruinenweges, Stadt Waldkraiburg 1

Bebauungsplan Nr. 85 Teil B flir den Bereich
nordlich des Ruinenweges, Stadt Waldkraiburg

Begrindung

Fassung vom:29.11.2022
Geandert am: 16.05.2023

1. Planungsanlass und Planungsziele:

Zur Wiederherstellung der stadtebaulichen Ordnung hat der Stadtentwicklungs-, Bau- und Um-
weltausschuss der Stadt Waldkraiburg in seiner Sitzung am 01.02.2022 beschlossen, fiir das Ge-
biet ndrdlich des Ruinenweges den Bebauungsplan Nr. 85 aufzustellen. Bei dem innerstadtischen
Bereich, der Ostlich der LiebigstraRe und sudlich der Lindenthalstral3e liegt, handelt es sich um das
ehemalige Werksgeldnde der Firma Netzsch. Nach Osten und nach Siden grenzt Wohnbebauung

an den Planbereich an.

Ziel der Planung ist, die derzeitige, stadtebaulich unbefriedigende Situation, die aus der Lage eines
produzierenden Gewerbebetriebes im Umfeld der Wohnbebauung liegt, aufzuldsen und das Gebiet
in seiner Gesamtheit aufzuwerten. Dazu soll das Plangebiet unter Berlcksichtigung der Umge-

bungsnutzungen fir wohnbauliche Zwecke wieder nutzbar gemacht werden.

Zudem hat die Stadt Waldkraiburg ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (kurz
ISEK?) entwickelt. Mit dem ISEK hat sich die Stadt Waldkraiburg ein tragfahiges und konsensfahi-
ges Gesamtkonzept gegeben, das fur die nachsten 15 bis 20 Jahre als Leitfaden fiir die weiteren
Entscheidungen des Stadtrates zur zukinftigen Stadtentwicklung dient. Innerhalb des ISEK ist der
Planbereich des hier vorliegenden Bebauungsplanes als Konversionsflache ,Gewerbe -> Wohnen*
vorgesehen. Mit der Konversion der Nutzung sollen einerseits bestehende Nutzungskonflikte be-

seitigt werden, andererseits wird neuer zentrumsnaher Wohnraum geschaffen.

Auf dem ca. 16.000 m2 grofRen Grundstiick ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
(WA) mit ca. 150 Wohnungen vorgesehen. Damit soll ein Beitrag zur Deckung des Bedarfs an
Wohnraum in attraktiver, innerstadtischer Lage geschaffen und das Wohnen verschiedener Gene-
rationen in enger Nachbarschaft gefordert werden. Gleichfalls leistet die Stadt Waldkraiburg mit

der Planung einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden, indem der Nutzung

1 stadt Waldkraiburg (2018): Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK). Abschlussbericht 2018.
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innerstadtischer Flachen der Vorrang vor der Ausweisung neuer Baugebiete in Stadtrandlage ge-
geben wird. Die Planung ist somit auch Ausdruck des Willens der Stadt Waldkraiburg, zukunftig
innerstadtisch der Wohnnutzung Vorrang vor rein gewerblichen Nutzungen zu geben. Das Bauleit-

planverfahren wird geman § 13a BauBG ohne Umweltprifung durchgefuhrt.

Der Planumgriff des Bebauungsplanes umfasst 1,8 ha.

2. Darstellung im Flachennutzungsplan:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Waldkraiburg ist der Bereich als Gewerbege-
biet dargestellt. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Waldkraiburg wird fir den

Geltungsbereich an die nun vorgesehene wohnbauliche Nutzung angepasst.

3. ErschlieRung:
Die geplante Wohnbebauung ist Gber die Liebigstrae und die Lindenthalstral’e erschlossen. Er-

ganzt werden die vorhandenen Stralen durch eine neue VerbindungsstralBe zwischen den ge-
nannten Strafl3en, die die geplante Bebauung in 2 Quartiere trennt. Zu der vorliegenden Planung
wurde eine verkehrstechnische Untersuchung mit folgendem Ergebnis durchgefihrt (Obermeyer
vom 17.08.2022, Projekt Nr.: 29103.03): ,Im Rahmen der verkehrstechnischen Untersuchung wur-
de das spezifische Verkehrsaufkommen durch den vorliegenden Bebauungsplan von ca. 750 Kfz-
Fahrten / 24 Stunden ermittelt. Die Kapazitatsbetrachtungen an den beiden maRRgebenden Kno-
tenpunkten K2 — Liebigstral3e / Daimlerstrae und K5 — Schichtstrale / Daimlerstral3e / Graf-
Reden-Stralle ergaben gute bis ausreichende Leistungsfahigkeiten und Kapazitatsreserven, so-
dass keine AusbaumafRnahmen erforderlich sind. Die untersuchten StraRenziige Liebigstral3e und
LindenthalstralRe sind entsprechend der RASt 06 als Wohnstral3e einzustufen. Die vorgegebenen
Belastungsgrenzen sind eingehalten und die vorhandenen Fahrbahnbreiten beider StraRenzlige
sind ausreichend fir den maf3gebenden Begegnungsfall Pkw / Pkw dimensioniert. Ausweichstellen

fur den Begegnungsverkehr Pkw / Millfahrzeug sind ebenfalls vorhanden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes sind 2 Standorte fur Trafos vorgesehen, damit

der zusatzliche Strombedarf gedeckt werden kann.

4. Art und Maf der baulichen Nutzung / bauliche Gestaltung:

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist als Art der Nutzung allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Fir das innerhalb der ErschlieBungsstralle gelegene Wohngebiet
(WA 1) sind abgestufte Geschosswohnungsbauten mit 3 bis 6 Geschossen vorgesehen. 2 Innen-
hofe mit Sichtverbindung und hoher Aufenthaltsqualitat fur Kinder, Jugendliche und Erwachsene

komplettieren die Quartiersplanung.




Bebauungsplan Nr. 85 fiir den Bereich nérdlich des Ruinenweges, Stadt Waldkraiburg 3

Im sidlichen und 6stlichen Bereich (WA 2) liegt die geplante Bebauung in Nachbarschaft zu be-
stehenden Misch- und Wohngebieten, weshalb hier eine niedrigere 2 bis 4-geschossige Bebauung
vorgesehen ist, wobei das jeweils oberste Geschoss auch hier als Staffelgeschoss auszubilden ist.

Damit tragt die Planung auch der niedrigeren Umgebungsbebauung ausreichend Rechnung.

Derzeit ist der gewerblich genutzte Planbereich fast vollstandig versiegelt. Entsprechend fuhrt die
nun geplante Bebauung insgesamt zu einer Flachenentsiegelung. Vor dem Hintergrund der anhal-
tend hohen Wohnungsnachfrage in der Stadt Waldkraiburg ist in dem freiwerdenden Areal eine
verdichtete Bauweise vorgesehen, die fur das WA 1 eine GRZ von 0,44 sowie eine GFZ von 1,35,
fur das WA 2 eine GRZ von 0,32 sowie eine GFZ von 0,85 vorsieht. Damit liegt das hier festge-
setzte Mal fur die bauliche Nutzung im WA 1 zum Teil Gber den in 8 17 BauNVO als Orientie-
rungswerte aufgefiihrten Obergrenzen fiir allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4, GFZ 1,2). Dies ist
fur die vorliegende Planung tolerierbar, da die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und keine nachteiligen Auswirkungen auf die Um-
welt entstehen: Neben der insgesamt deutlichen Flachenentsiegelung, die mit Realisierung der
Planung einhergeht, ergibt sich in der Gesamtbetrachtung der beiden Wohngebiete WA 1 und WA
2 im Durchschnitt ein Maf3 der baulichen Nutzung, welches innerhalb der in § 17 BauNVO aufge-
fuhrten Orientierungswerte liegt. Zudem ist die dichtere und hdéhere Bebauung im WA 1 durch
Stral3en rdumlich starker von der benachbarten Umgebungsbebauung getrennt als die lockerere

und niedrigere Bebauung im WA 2.

Durch das vorgesehene Nutzungskonzept werden KFZ-Stellplatze, Tiefgaragen, Nebengebaude
und Zuwegungen erforderlich, die die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zulassige Uberschreitung der
Grundflachen durch Nebenanlagen von 50 % Ubersteigen und im WA 1 auch die in der BauNVO
genannte Obergrenze der GRZ einschlieBlich Nebenanlagen von 0,82 Uiberschreitet. Hier lasst der
Bebauungsplan eine zulassige GRZ mit Nebenanlagen von 0,85 zu. Mit dem Ziel, die dargelegte
Nutzung in dem beschriebenen MalR zu ermdglichen, wird der festgesetzte Umfang der Nebenan-
lagen, der insbesondere durch die Dimensionierung der Tiefgarage bedingt ist, flr vertretbar er-
achtet, zumal die Tiefgarage mit Boden uberdeckt und begriint ist und die oberirdischen Stellplatze
wasserdurchlassig ausgebildet sind. Zudem fuhrt die Planung insgesamt im Vergleich zum aktuel-
len Zustand zu einer Entsiegelung von Flachen.

Der Uberwiegende Anteil der gemald Stellplatzverordnung nachzuweisenden Kfz-Stellplatze wird

unterirdisch in groRRzligigen Tiefgaragen untergebracht. Die oberirdischen Stellplatze sind vor-

2 Im WA 2 ist demgegentiber eine GRZ einschlie3lich Nebenanlagen von 0,75 zur Realisierung der
ausreichend.
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zugsweise nord- und ostsseitig an die Wohngebaude angeschlossen. Auf diese Weise stehen die
starker besonnten West- und Sidseiten als Gartenflachen zur Verfiigung.

Die Festsetzungen zur Baugestaltung sichern ein ruhiges Ortsbild, indem sich die Wohngebaude
in symmetrischer Anordnung auf den Baugrundstiick angrenzend an die Erschlieungsstrafien

gruppieren.

Die Wohngebaude sind im WA 2 als freigestellte rechteckige Baukoérper, im WA 1 auch als Win-
kelbauten in urbaner Auspragung geplant. Indem die obersten Geschosse als Staffelgeschoss
ausgebildet werden, entstehen dort groziigige, moderne Dachterrassenwohnungen. Als dazu
passende Dachformen sind Flachdacher (bis 5°) oder flach geneigte Pultdacher (bis 7° Neigung)
vorgesehen. Um im Planbereich insgesamt eine ruhige Dachlandschaft zu gewéhrleisten sind
Dachgauben, Zwerchgiebel, sonstige Dachaufbauten sowie Einschnitte in Dacher unzuldssig. Um

regenerative Energien zu férdern, ist die Nutzung von Solaranlagen zugelassen.

Die gemal Art. 6 Abs. 5 BayBO ermittelten Abstandsflachen werden zu den Nachbargrundstiicken
eingehalten. Innerhalb des WA 1 kommt es zwischen den Gebauden H3 (5-geschossig) und H4 (6-
geschossig) zu Uberlappungen der Abstandsflache. Die weiterreichenden Abstandsflachen sind
hier tolerierbar, da der 5m breite Raum zwischen den beiden Gebauden bewusst als Uberdachter
Durchgang und als Sichtverbindung der Innenhofplatze vorgesehen ist. Die Anspriiche an eine
ausreichende Belichtung und Luftung sind hier durch die Ausrichtung der Gebaudekérper zu den
benachbarten Grunflachen erfillt. Entsprechend gelten in der vorliegenden Bebauungsplanung fur
diese raumlich begrenzten Bereiche die Abstandsflachen als verkirzt. In dem sonstigen Planbe-

reich gelten die Abstandsflachen als angeordnet.

5. Immissionsschutz:

Zu dem hier vorliegenden Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das IB
Greiner durchgefiihrt (Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung ,Schallschutz gegen Ver-
kehrsgerausche®, Bericht Nr. 222038 / 2 vom 06.10.2022). Nachfolgend sind die Ergebnisse der

Untersuchung zusammengefasst. Auf die Ausfihrungen des Fachgutachtens wird hier verwiesen:

Die Stadt Waldkraiburg plant die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85 Teil B fur den Bereich
nordlich des Ruinenweges fir das Gelande der LiebigstraRe 28. Auf dem ca. 16.000 m2 grol3en
Grundstiick sind ca. 150 Wohnungen geplant. Im Umfeld besteht bereits vorwiegend Wohn-
bebauung. Ostlich des Plangebietes verlauft die SchichtstraRe und westlich die LiebigstraRe. Der-
zeit wird das Plangrundstiick durch einen Gewerbebetrieb genutzt. Im Rahmen der schalltechni-

schen Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren wurden folgende Punkte bearbeitet:
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- Ermittlung und Beurteilung der Verkehrsgerauschbelastung an der geplanten Wohnbebauung
innerhalb des Plangebietes sowie Festlegung der Anforderungen an den passiven Schallschutz,

- Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen des planinduzierten Verkehrs.

Untersuchungsergebnisse

Innerhalb des Plangebietes

Aufgrund der StralRenverkehrsgerausche treten an der geplanten Wohnbebauung Be-
urteilungspegel von maximal 58 dB(A) tags / 48 dB(A) nachts auf. Der Vergleich der berechneten
Beurteilungspegel mit den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 fir WA-Gebiete
(55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) zeigt folgende Ergebnisse:

- An den schallzugewandten Fassaden der Bebauung entlang der nérdlichen und westlichen
Grenze des Plangebietes treten geringfiigige Uberschreitungen der Orientierungswerte von bis zu
3 dB(A) tags und nachts auf.

- An den schallzugewandten Fassaden der Bebauung entlang der dstlichen Grenze werden die
Orientierungswerte tags um mindestens 3 dB(A) unterschritten und nachts eingehalten.

- An allen schallabgewandten Fassaden sowie an den abgeschirmten Baukdrpern im Inneren des

Plangebietes werden die Orientierungswerte tags und nachts deutlich unterschritten.

Im gesamten Plangebiet werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete (59
dB(A) tags und 49 dB(A) nachts), welche als Indiz fiir schadliche Umwelteinwirkungen fungieren,
eingehalten. Im straBennahen Bereich ergeben sich leicht erhéhte Anforderungen an den passiven
Schallschutz der Wohngeb&dude. Der Textvorschlag unter Punkt 16 der Hinweise ist zu beachten.

Aulerhalb des Plangebietes

Durch den plangebietsbezogenen Verkehr kommt es an der Wohnbebauung westlich der Liebig-
stral3e und sudlich der Lindenthalstra3e zu einer Pegelerh6hung von maximal 2,7 dB(A) tags und
zu einer Pegelreduzierung von bis zu 0,5 dB(A) nachts. Die schalltechnischen Auswirkungen des
plangebietsbezogenen Verkehrs auf die Bebauung auRerhalb des Plangebietes sind als unkritisch
einzustufen. Die Beurteilungspegel liegen unter der Grenze zur schadlichen Umwelteinwirkung im
Sinne der 16. BImSchV.

6. Altlasten:

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 85 B liegen in der Stadt Waldkraiburg keine
Informationen zu Altlasten vor. Nach vorliegenden Unterlagen der Stadt Waldkraiburg befindet sich
das Plangebiet nicht im Umgriff eines ehemaligen Bunkers der Rustungsindustrie. Aufgrund der
Historie der Stadt Waldkraiburg weist die Stadt jedoch vorsorglich auf das mégliche Vorkommen

von Altlasten im Bebauungsplan hin.
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7. Grinordnung:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 85 B wurden Festsetzungen getroffen, die eine qua-

litatsvolle Eingriinung und Durchgrinung des Plangebietes sicherstellen:
Neben der Festsetzung von zu pflanzenden Einzelbdumen, die die Baugebiete zu den Erschlie-
BungsstralRen eingrinen, sind Pflanzgebote fir die Baugrundstiicke formuliert, die eine Durchgri-

nung des Planbereiches mit heimischen Gehdlzen sicherstellen.

Um den Versiegelungsgrad mdoglichst gering zu halten und um anfallende Dach- und Nieder-
schlagswasser vor Ort versickern zu kdnnen, sind Stellplatze und Zuwegungen mit wasserdurch-

lassigen Belagen auszubilden.

Um einen ,Wildwuchs® an Nebenanlagen auf den Freiflachen auszuschlie3en, sind Nebenanlagen

nur als Gemeinschaftsanlagen zulassig.

8. Artenschutz:

Der Planbereich ist derzeit nahezu vollstandig versiegelt. Gehdlze sind im Planbereich nicht vor-
handen. In Bezug auf den zu bericksichtigenden Artenschutz ist festzustellen, dass davon ausge-
gangen werden, dass durch die geplante Bebauung keine Verbotstatbestidnde im Sinne des § 44
BNatSchG ausgeltst werden, wenn die Festsetzungen zum Artenschutz (vgl. Festsetzung 8) be-

achtet werden.

9. Wasserversorgung:

In Relation zum Gesamtverbrauch steigt durch das neue Planungsgebiet der Wasserverbrauch
zwar an, von einer erheblichen Steigerung kann jedoch nicht gesprochen werden. Somit ist auch
keine erhebliche Steigerung des Trinkwasserverbrauchs in Relation zum gesamten Bedarf fur die
Gemeinden Waldkraiburg, Heldenstein sowie Rattenkirchen erkennbar. Zwar wird der Grundwas-
serkérper der gesamten Inn-Niederterrasse langfristig vom WWA Rosenheim ,at risk“ angesehen.
Dies betrifft jedoch alle Trinkwasserversorger im Bereich der Inn-Niederterrasse. Die Stadtwerke
Waldkraiburg arbeiten in Zusammenarbeit mit der Stadt Waldkraiburg daran, dieses erst langfristig
auftretende Problem durch Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs, durch Erhéhung der Grund-
wasserneubildung, durch Zusammenarbeit mit anderen Trinkwasserversorgern sowie durch die
ErschlieBung von weiteren Bezugsquellen zu l6sen. Weiterhin erfolgt eine enge Abstimmung mit
dem Landratsamt Muhldorf sowie dem WWA Rosenheim um das vorhandene Schutzgebiet auf
den aktuellen Stand der Technik zu bringen. Der mit dem WWA Rosenheim hierzu abgestimmte
Rahmenterminplan zur Erstellung eines neuen Grundwassermodells wird eingehalten. Zudem se-

hen die Stadtwerke Waldkraiburg GmbH die Versorgung mit Trinkwasser des Planungsgebiets im
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Bebauungsplan Nr. 85 Teil B sowohl aus qualitativer als auch quantitativer Hinsicht im Hinblick auf

die in Relation zu unserer Gesamtmenge zusatzlich benétigte Trinkwassermenge als gesichert an.

10. Umweltauswirkungen durch die Mehrung des Verkehres in der Gemeinde Heldenstein

Dem Bebauungsplan liegt eine vom Institut fir Verkehrsplanung und Verkehrstechnik Obermeyer
erarbeitete verkehrsrechtliche Stellungnahme vom 30.03.2023 bei, in der die zu erwartenden Aus-
wirkungen des zu erwartenden Neuverkehrs auf das Gemeindegebiet Heldenstein beleuchtet wer-
den. Erortert wurde, welche Verkehrszunahmen im Gemeindegebiet bzw. im Hauptort Heldenstein
zu erwarten sind, wenn die bestehende Nutzung der Firma Netzsch durch die geplanten Wohnnut-

zungen ersetzt wird. Die Stellungnahme liegt dem Bebauungsplan bei.

In der Stellungnahme wird festgestellt, dass potenziell etwa 15 % der Fahrten von bzw. nach
,Waldkraiburg 3“ in Richtung des Hauptorts Heldenstein ausgerichtet sind. Ubertragt man diese 15
% auf den bestehenden Verkehr der Firma Netzsch und das abgeschatzte Verkehrsaufkommen
durch die geplanten Wohnnutzungen ermittelt sich ein Verkehrsaufkommen von ca. 55 Kfz-Fahrten
/ 24 Stunden (Firma Netzsch) und ca. 115 Kfz-Fahrten / 24 Stunden (Wohnnutzung). Demnach ist
ein Potenzial an Mehrverkehrsaufkommen von ca. 60 Kfz-Fahrten / 24 Stunden durch die Gemein-

de Heldenstein bzw. den Hauptort Heldenstein méglich.

Um diesen berechneten Mehrverkehr in ein Verhaltnis mit den aktuellen Verkehrsbelastungen zu
setzen, wurde die Zahlstelle 77409818 aus den amtlichen Stral3enverkehrszahlungen 2021 in der
Heldensteiner StraRe (MU 13) herangezogen. An dieser Zahlstelle wurden folgende Verkehrsauf-
kommen im Rahmen der amtlichen Stra3enverkehrszahlung im Jahr 2021 erhoben:

- 2.741 Kfz-Fahrten / 24 Stunden (DTV = durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen) bzw.

- 3.233 Kfz-Fahrten / 24 Stunden (DTVW = durchschnittliches werktagliches Verkehrsaufkommen)

Im Bereich der Zahlstelle sind demnach Verkehrszunahmen durch das geplante Wohngebiet (mit
Bertcksichtigung der wegfallenden Verkehre durch die Firma Netzsch) von knapp 2% mdglich, die
im Verhaltnis zur Gesamtquerschnittsbelastung der KreisstraRe MU 13 eine marginale Zunahme

der Verkehrsbelastung darstellen.




