BEKANNTMACHUNG

{iber einen [X|Bebauungsplan X|Griinordnungsplan

L.
Der [X] Gemeinderat [_| Bauausschuss der Gemeinde Bad Fussing hat am 01.10.2020

fiir das Gebiet ,,Egglfing Ortsmitte®
den  [X|Bebauungsplanes X]Griinordnungsplanes als Satzung beschlossen.

Dieser Plan
[Jist von der / vom Landratsamt Passau
mit Schreiben vom Az:

genehmigt worden (§ 10 Abs. 21.V.m. § 6 Abs. 2 und 4 BauGB).
[] gilt als genehmigt (§ 10 Abs. 21.V.m. § 6 Abs. 4 Satz 4 BauGB)
bedurfte keiner Genehmigung.

II.

Der Plan i.d.F. vom 15.07.2020 (ergénzt 01.10.2020) liegt samt Begriindung ab Verdffentlichung
dieser Bekanntmachung im Rathaus Bad Fiissing, Rathausstr. 6, 94072 Bad Fiissing, Zi.-Nr. 17 auf
Dauer wihrend der allgemeinen Dienststunden 6ffentlich aus und kann dort eingesehen werden.
Der Bebauungsplan/Griinordnungsplan tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft.

III.
1. GemiB § 215 Abs. 2 des Baugesetzbuches —BauGB- wird auf folgendes hingewiesen:

Unbeachtlich werden
a. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens-

und Formvorschriften,

b. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften tiber das
Verhiltnis des Bebauungsplans und des Flichennutzungsplans und

c. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mingel des Abwiagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegeniiber der

Gemeinde unter Datlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden
sind.

2. Des Weiteren wird hingewiesen auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB
tiber die fristgemiBe Geltendmachung etwaiger Entschidigungsanspriiche fiir Eingtiffe in eine bisher
zulissige Nutzung durch diesen Bebauungsplan/Griinordnungsplan und tber das Erléschen von
Entschidigungsanspriichen,

Gemeinde Bad Fiissing
[ L e "jf‘/ O '%:Z -.-..'EL'— S

Bad Fissing, 24.11.2020 | | ' L
Tobias Kurz, Erster Buirgermeister

Amtliche Bekanntmachung durch Niederlegung der Satzung und Bekanntgabe der Niedetlegung mittels Anschlag:

An die Amtstafel angeheftet am  24.11.2020 Der [X] Bebauungsplan [X] Griinordnungsplan
Abgenommen am 16.12.2020 ist somit am 24.11.2020 in Kraft getreten.
Bad Fissing,

Datum, Unterschrift, Dienstbezeichnung
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1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst die verbliebenen Flachen des Ortsteils Egglfing, die
bisher noch nicht durch Bebauungsplane oder stadtebauliche Satzungen erfasst sind.

Anlass der Planaufstellung ist, die im Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Bad Fussing
dargestellten MalBnahmen und Ziele fur die Ortsmitte Egglfings planungsrechtlich
umzusetzen. Dabei stellen Erhalt und Weiterentwicklung der wertvollen stadtebaulichen
Struktur einen wichtigen Aspekt dar.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben wird bisher nach §34 BauGB beurteilt. In der baulich
heterogenen Struktur der historischen Ortsmitte fuhrt dies jedoch haufig zu Konflikten, da die
ortstypische stadtebauliche Struktur dadurch oft nicht wirksam erhalten bzw. weiterentwickelt
werden kann. Zugleich kénnen die Vorgaben des Ortsentwicklungskonzeptes vor allem in
Bezug auf die geplante Nutzungsmischung nicht tber den § 34 umgesetzt werden.

Der Gemeinderat hat daher beschlossen den Bebauungsplan ,Egglfing Ortsmitte®
aufzustellen.

1.1 Methodik

Als Grundlage fir die Erstellung des Bebauungsplanes wird der Kernort hinsichtlich der far
eine gezielte und gelenkte Ortsentwicklung relevanten Punkte kartiert. Die Umgrenzung ist
im folgenden Kapitel dargestellt.

Die Gebaude, Gebaudestellungen, Hofsituationen, Vorgarten und der Gesamtcharakter mit
den jeweiligen Nutzungen werden erfasst und hinsichtlich ihrer den Ort prdgenden und damit
erhaltenswerten Typologien bewertet.

Diese Analyse stellt dar, welche Punkte flir das Ortsbild ausschlaggebend sind und es daher
zu sichern bzw. festzusetzen gilt.

Daraus werden Kriterien abgeleitet, die fir Weiterentwicklungen innerhalb des Ortskerns bei
zukunftigen Mallnahmen zu beachten sind.
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2 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Abbildung 1 Umgriff Geltungsbereich

Der Bebauungsplan wird fur die Ortsmitte des im Gebiet der Gemeinde Bad Fussing
gelegenen Ortsteils Egglfing aufgestellt. Der rot markierte Umgriff grenzt den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein.

Das Planungsgebiet hat eine Flache von ca. 16,9 ha.

3 Planungsvorgaben

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die planungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich —bis zum Inkrafttreten des Bebauungsplans
—grundsatzlich nach §34 BauGB. Nach §34 Abs. 1 BauGB ist innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal}
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tberbaut werden soll,
in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Erschliefung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn-und Arbeitsverhédltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die Gemeinde Bad Fussing hat parallel zum Aufstellungsbeschluss am 18.12.2017
beschlossen, fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Veranderungssperre nach
§ 14 BauGB zu erlassen.
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3.2 Regionalplanung

Die Gemeinde Bad Fussing ist der Planungsregion 12 ,Donau-Wald“ zugeordnet. Sie wird
dem landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf zugeordnet.

Gemal dem Regionalplan der Region Donau-Wald (Stand 2016) ist die Gemeinde Bad
Fussing als Unterzentrum ausgewiesen und wird bis zur Anpassung des Regionalplans an
die fortgeschriebenen Ziele des LEP 2013 einem Grundzentrum gleichgestellt.

3.3 Flachennutzungsplanung

Der Planung liegt der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan in der 27. Anderung vom
26.04.2010 zugrunde.

Im Flachennutzungsplan ist der Grofdteil des Untersuchungsraums als Dorfgebiet (MD) nach
§5 BauNVO festgesetzt. Teilbereiche am Asperweg sind als Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach §4 BauNVO oder Reines Wohngebiet (WR) nach §3 BauNVO ausgewiesen.

Abbildung 2 Flachennutzungsplan



Begriindung zum Bebauungsplan ,Egglfing Ortsmitte*

3.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Gemall der Naturrdumlichen Gliederung liegt Egglfing in der Grolllandschaft des
Alpenvorlandes, in der Naturraum-Haupteinheit des Unterbayerischen Higellandes und Isar-
Inn-Schotterplatten. In der Naturraum-Untereinheit wird der Ort der Einheit 054 Unteres
Inntal zugeordnet. Die umgebende Landschaft ist gepragt durch die Nahe zum Fluss Inn im
Sud-Osten des Ortes. Entlang des Flusslaufes, noch im Gemeindegebiet, finden sich
ausgepragte Auenwalder. Als potentiell natirliche Vegetation wirde sich im Inn
zugewandten sddlichen Ortsteil ein Feldulmen-Eschen-Komplex mit Silberweiden-Auenwald
einstellen. In dem vom Inn abgewandten nordlichen Ortsteil wirde sich ein Feldulmen-
Eschen-Hainbuchenwald entwickeln.

Laut dem FIS-Natur werden aus geologischer Sicht im Ort grofitenteils Schotter, alt- bis
mittelholozan und Kiese, teilweise sandig angetroffen.

Eine Beeinflussung von BaumalRnahmen durch Grundwasser kann nicht ausgeschlossen
werden. Als groReres auftretendes Oberflachengewasser kann der Inn genannt werden, in
den Auenwaldern treten kleinere wasserfihrende Oberflachengewasser auf.

Der Geltungsbereich grenzt an seinem sidlichen Rand an den Erlbach. Dort findet sich auch
ein als Loschteich genutzter Weiher.

3.5 Denkmalschutz

Im Bereich des Planungsumgriffs sind fUnf kartierte Bau- bzw. Bodendenkmaler anzutreffen.
Von Nord nach Sud:

1. Bodendenkmal (D-2-7645-0031):
Bestattungsplatz der mittleren Latenezeit

2. Bodendenkmal (D-2-7645-0222):
Untertatige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Kirche
St. Michael in Egglfing a. Inn, darunter die Spuren von Vorgangerbauten bzw. alterer
Bauphasen

3. Baudenkmal (D-2-75-116-24):
Alte Innstralte 3
Filialkirche, katholische Kirche, Saalkirche

4. Baudenkmal (D-2-75-116-24):
Alte Innstral’e 3
Friedhofskreuz, Ausstattung

5. Baudenkmal (D-2-75-115-29):
Obere Inntalstrafl’e 55
Bauernhaus
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Abbildung 3 Ubersicht Denkmiler
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3.6 Verkehrssituation

PKW: Die Obere Inntalstralie stellt die wichtigste Verkehrsachse des Ortes dar. Die
Verkehrszahlung ergibt dort eine Anzahl von durchschnittlich 3.113 durchfahrenden
Fahrzeugen pro Tag. Die StrafRe ist als Kreisstrale klassifiziert und mit 50 km/h
befahrbar. Daher soll ein FuRgangeriberweg an der Einmindung Am Gassl ein
leichteres Uberqueren der Oberen InntalstraBe ermdglichen. Innerhalb des
Untersuchungsgebiets gibt es ebenso eine Reihe  untergeordneter
ErschlieBungsstrallen.

Der ruhende Verkehr beansprucht vor allem im privaten Raum ein hohes Mal an
Flache.

Fahrrader: Durch den Gemeindeteil Egglfing verlauft der Uberregionale ROmerradweg
entlang der Oberen Inntalstralle.

OPNV: Im Ortskern befinden sich fiinf Haltestellen fiir Busse. Diese werden von
folgenden Buslinien bedient:

- Buslinie 7762 von Aigen am Inn Uber Egglfing und Bad Fissing mit der
Endhaltestelle Aigen am Inn. Als wichtigste Linie verkehrt sie taglich und
bietet an Werktagen bei Bedarf zusatzlich einen Rufbus. Die Bushaltestellen
werden von Montag bis Freitag von 21 Bussen, samstags und sonntags von
18 Bussen bedient.

- Buslinie 7763 von Dirnéd Uber Egglfing und zurlick. Dieser Bus verkehrt
taglich, an Werktagen steht bei Bedarf zusatzlich ein Rufbus zur Verfugung.

- Buslinie 7569 von Rotthalminster Uber Egglfing nach Pocking mit
unterschiedlichen Haltestellen wie z.B. Karpfham Bahnhof, Aigen am Inn oder
Bad Fussing

- Buslinie 9104 ist eine Sonderlinie und verkehrt nur in der ersten Woche des
Monats September zum Karpfhamer Fest
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Abbildung 4 Verkehr

11
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3.7 Integrierte Ortsentwicklungsplanung mit Positionierungskonzept

Die Aufstellung des Bebauungsplans steht im engen sachlichen Zusammenhang mit Inhalten
des von der Gemeinde Bad Flssing beschlossenen Ortsentwicklungskonzepts.

Als Ausgangspunkt der Planung formuliert es sowohl eine Neuordnung des Ortskerns wie
auch die Aufstellung eines Bebauungsplans fir die Ortsmitte als Handlungsempfehlungen.
Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Kurort Bad Fussing hat der Tourismus eine hohe
Bedeutung flir den Ortsteil Egglfing. Im Mittelpunkt des Positionierungskonzepts steht ein
Erlebbarmachen der landwirtschaftlichen Elemente Egglfings. Dazu sollen die
untergenutzten oder leerstehenden Nebengebaude fir Ausstellungen, Events, Markte, etc.
genutzt werden.

Unter Berucksichtigung des Ortsbildes soll eine Steigerung der Aufenthaltsqualitadt und
Nutzungsmaoglichkeiten erzielt werden, welche die vorhandenen Starken und Potenziale des
Ortszentrums aktivieren und die ldentitat des Ortes steigern.

Abbildung 5 Vorzugsvariante im Rahmenplan zur Neuordnung der Ortsmitte
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3.8 Wettbewerb

Im Juni 2018 wurde der Wettbewerb fir die Ortsmitte mit zwei 2. Preisen entschieden. Im
nachfolgenden VGV-Verfahren beauftragte die Gemeinde Bad Fulssing lohrer.hochrein
landschaftsarchitekten und stadtplaner gmbh auf Basis des unten folgenden Wettbewerbs-
beitrags fur die weitere Planung.

Abbildung 6 Lageplan Wettbewerbsbeitrag

13
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4 Historische Entwicklung

Egglfing entwickelte sich aus einem Einédhof, der Meierhof genannt wurde und Sitz eines
.,major domus* war. Als erster Major wird in Egglfing ein Freier mit dem Namen Ekiolf
erwahnt. Dessen Sohne, die den Besitz erbten, wurden um 770 urkundlich als Ekiolfincus
bezeichnet.

Mit kleinen Unterbrechungen blieb Egglfing von der Schenkung im Jahr 781 an fast 1000
Jahren in Besitz des Bistums Passau. In das 15. Jahrhundert reicht die Entstehung vom
spatgotischen Chor und Turm (nicht der Turmkuppel) der Michaelskirche zurlick. Bei einem
Archivbrand im Jahr 1685 sind leider alle vorhandenen Unterlagen vernichtet worden,
weshalb aus der vorhergehenden Zeit wenig schriftlich Uberliefert wurde. Nach einem
Sturmschaden erhielt die Egglfinger Michaels-Kirche im Sommer 1725 erstmals eine
Turmkuppel. Sein heute weithin sichtbares Kupferblechdach erhielt der Wegweiser der
Pockinger Heide im Jahr 1978.

Seit der Gebietsreform im Jahr 1971 gehdrt Egglfing, das bis dahin mit Irching eine eigene
Gemeinde bildete, zur GroRgemeinde Bad Fissing.

(Gemeinde Bad Fiissing: Gemeindeteil Egglfing am Inn. <www.gde-badfuessing.de>, Zugriff: 23.04.2019)
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Abbildung 7 Baualter

15



Begriindung zum Bebauungsplan ,Egglfing Ortsmitte*

Abbildung 8 1869 Abbildung 9 1890

Abbildung 11 1910

Abbildung 13 1950

Abbildung 12 1934
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Abbildung 14 1960

Abbildung 16 1981

Abbildung 15

Abbildung 17

1968

2017

17
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5 Bestandserfassung

5.1 Stadtebauliche Struktur / Ortsbild

Abbildung 18 Schwarzplan

Der Ortskern von Egglfing zeichnet sich durch die klassische Struktur als Stral3endorf aus,
die grofdtenteils noch erhalten ist. Die Obere Inntalstralle bildet das stadtebauliche Ruckgrat
des Ortes und ist zugleich Trennlinie zwischen den beiden bestimmenden raumlichen Bildern
— dem Alignement der umschlossenen Hoéfe auf der Siidseite und dem offenen Sprawl der
dispers verteilten Hauser inmitten weitlaufiger Obstwiesen auf der Nordseite.

Besonders augenfallig ist eine Verdichtung entlang der Hauptstrale, welche durch die
Aneinanderreihung der Hofstrukturen entsteht. Bei diesen Hofstrukturen handelt es sich
meist um verdichtete Drei- oder Vierseithdfe, teils 6ffnen sich diese zur Stral’e. Haufig
werden die Hofe an einer Seite durch die Rickwand eines grenzstandigen
Nachbargebdudes abgeschlossen. Wohngebaude liegen direkt an der Stralle, Stélle und
Scheunen im ruckwartigen Bereich. Teilweise verfugen die Hofstellen Uber reprasentative
Hoftore.

Durch die Einmindung der drei Seitenstrallen Alte Innstra®e, Am Gassl und Pichistralle in
die Obere InntalstralRe entsteht eine Platzsituation, welche die Ortsmitte markiert.
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Dichte:

Sidseite: GRZ teilweise bis 0,7
GFZ bis 1,4

Nordseite: GRZ typischerweise 0,20 bis 0,35; teilweise auch bis 0,74
GFZ zwischen 0,2 und 0,9

Abbildung 19  Strukturskizze

Abbildung 20 Typische Hofstrukturen Abbildung 21  Prinzipschema

5.2 Topografie

Topografisch weifl3t Egglfing ein sehr leichtes Gefalle von Nord nach Sud, sowie in Richtung
Inn nach Sid-Osten hin auf.

19
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5.3 Baugestaltung

5.3.1 Baukorper

Bei den Baukorpern innerhalb des Ortskerns ist keine vorherrschende Ausrichtung
erkennbar. Sowohl trauf- wie auch giebelstandige Gebaude finden sich je nach raumlicher
Notwendigkeit. Meist handelt es sich um langlich-rechteckige Baukorper, vereinzelt sind
auch annahernd quadratische Gebaude anzutreffen. Wohngebaude sind haufig freistehend,
jedoch finden sich auch einzelne L-Typen mit Wohn- und Wirtschaftsteil ebenso wie Wohn-
Stall-Kombinationen.

Mit einer typischen Breite von 8 — 12 m sind die Baukdrper grundsatzlich breiter als hoch.
Die Hofstellen haben dabei jedoch gréllere Baumassen als im ndrdlich gelegenen
Siedlungsgebiet Ublich. Dort sind hauptsachlich Einfamilienhauser sowie kleine
Mehrfamilien- und Apartmenthauser anzutreffen.

Generell befinden sich die genutzten und bewohnten Gebaude im Ortskern in gutem
Zustand. Vor allem in den ehemaligen Hofstellen besteht jedoch ein teils schlechter baulicher
Zustand der nicht mehr intensiv genutzten Bauten.

5.3.2 Hohenentwicklung

Die meisten Gebdude innerhalb des Ortskerns besitzen 2 Stockwerke und Satteldacher.
Stalle und Scheunen haben teils nur ein einzelnes deutlich héheres Geschoss, lediglich
Nebengebaude und Garagen sind eingeschossig. Die Traufhdéhe betragt meist 5-6 m.
Giebelhdhen variieren je nach Dachneigung und Gebaudebreite zwischen 8-12 m.

Die Kirche St. Michael ist das einzige Gebaude innerhalb des Ortskerns mit einer Héhe von
mehr als 2 Geschossen. Der Kirchturm ist dabei von verschiedenen Blickpunkten innerhalb
des Ortskerns aus sichtbar.
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Abbildung 22 Geschossigkeit
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5.3.3 Dachgestaltung

Die meisten Gebaude haben Satteldacher mit rot-brauner Klinker-Pfannendeckung. Andere
Dachformen sind untypisch (Das Gebaude der ehemaligen Sparkasse hat ein Walmdach).
Es lasst sich keine vorherrschende Ausrichtung der Giebel feststellen, die Gebaude sind
sowohl trauf- wie auch giebelstandig angeordnet. Die Dachneigung betragt typischerweise
30-35 Grad. Dachuberstande sind bei Wohnhdusern mit 60-120 cm am Giebel meist deutlich
ausgepragt, bei Stallen teilweise weniger bis gar nicht vorhanden. In der historischen
Struktur finden sich keine Dachaufbauten wie Gauben, Zwerchgiebel, etc. Diese sind jedoch
bei Gebauden neueren Datums sehr verbreitet.

Abbildung 23  Dacher ohne Aufbauten Abbildung 24  Untypische Dachformen

5.3.4 Fassaden

Innerhalb des Ortskerns Uberwiegen verputzte Lochfassaden. Bei den Hofstellen sind die
Wohngebaude Uberwiegend verputzt, Stalle und Scheunen weisen teils Putz, teils Holz und
vereinzelt Klinker als Fassadenoberflache auf. Die Farbgebung der Putzfassaden ist meist in
Weil} oder gelblichen Pastelltdnen gehalten, vereinzelt sind auch andere Farben anzutreffen.
Einige Altbauten sind mit weilRen Eternitplatten verkleidet, diese sind haufig in schlechtem
Zustand.

Das Erdgeschoss ist nahezu ebenerdig ausgefuhrt und wird haufig Uber eine einzelne
Eingangsstufe betreten. In den Hofstellen stdlich der Hauptstralde werden grundsatzlich alle
Gebaude uber den Hof erschlossen.

Bei Wohngebauden variiert der Fensteranteil zwischen 10-15% der Fassadenflache, bei
Stallen und Scheunen ist der Anteil jedoch meist deutlich geringer. Diese haben jedoch
teilweise auch in grenzstandigen Fassaden Fenster zum Nachbargrundstuck.

Bei Wohngebauden findet sich eine regelmaflige Anordnung gleicher Fensterdffnungen, die
meist quadratisch bis hochformatig ausgefiihrt sind. Die Offnungen sind eher klein, teils nur
mit einem oder maximal zwei Offnungsfligeln und haben keine zusétzlichen
Fenstersprossen oder -laden. Farbig abgesetzte Faschen sind vor allem bei Wohngeb&uden
haufig anzutreffen. Die Fassaden der Hofstellen sind zur Strafe hin grundsatzlich ohne
Balkone oder Loggien ausgefuhrt. Balkone finden sich vereinzelt an stralenabgewandten
Gebaudeseiten, diese sind dann in der Regel mit einem Gelander aus senkrechten
Holzlatten ausgeflhrt.
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Abbildung 25 Putz, Holz und Klinker Abbildung 26 Typische Fassade

5.4 Wichtige stadtebauliche Raumkanten

Die Obere Inntalstrale ist der pragende stadtebauliche Raum des Dorfkerns. Die Aufweitung
des Strallenraums an der Einmindung der Alten Innstral3e bildet die Dorfmitte aus. Die
Wahrnehmung dieses Raums wird durch den dichten Baumbestand in der Mitte des Platzes
verstarkt.

Auf der Sldseite stehen die Gebaude mit geringem Abstand zum Strallenraum, die Hofe
offnen sich teilweise zur Stral’e und erweitern so den spirbaren stadtebaulichen Raum. Auf
der Nordseite definieren in geringem Mals Hecken den StralRenraum, die Gebaude stehen
meist deutlich starker zurlickgesetzt.
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5.5 Eigentumsverhaltnisse

Der Uberwiegende Anteil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches ist in privatem Besitz.
Lediglich im Bereich des Dorfplatzes sind einige Grundsticke Eigentum der Gemeinde (z.B.
Geratehaus der Feuerwehr)

Die Obere InntalstralRe steht als Kreisstral’e im Eigentum des Landkreises Passau.

5.6 Parzellierung

An der Sldseite finden sich meist schmale aber tiefe Parzellen, welche von der Hauptstrale
bis an den Ortsrand reichen. Die Bebauung ist meist an der ortszugewandten Seite
konzentriert. Durch Teilung sind Uber die Zeit auch abweichende Parzellen entstanden.
Diese weisen dann teilweise einen sehr hohen Bebauungsgrad auf, sofern der
ortszugewandte, verdichtet bebaute Teil vom unbebauten rickwartigen Parzellenteil
abgetrennt wurde.

Auf der Nordseite herrscht meist eine gleichmafige Parzellenstruktur mit annahernd
quadratischen Parzellen vor, wie sie flr Einfamilienhaus-Siedlungen typisch ist. Teilweise
lassen sich jedoch auch dort noch die landwirtschaftlichen Urspriinge in Form besonders
tiefer Parzellen erkennen.
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Abbildung 27 Eigentumsverhiltnisse
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5.7 Nutzungen

Einrichtungen zur Nahversorgung finden sich grétenteils an der Oberen Inntalstral3e. Hier
gibt es eine Raiffeisen-Bank, eine Backerei mit Lebensmittelverkauf, das Gasthaus
Egglfinger Hof sowie zwei Friseure und einen Otto-Versand mit Postannahmestelle. Dort
liegt auch ein leerstehendes, ehemals von der Sparkasse genutztes Gebaude. An der Alten
Innstrale befindet sich ein kleiner Edeka-Supermarkt.

Aktuell verbleiben im Ort nur noch wenige landwirtschaftliche Betriebe. Finf Hofstellen
betreiben Schweine- oder Fleckviehmast bzw. Ackerbau. Jedoch wird nur noch an einer
Stelle eine Schweinemast im Ort betrieben (Obere Inntalstrale 31), die jedoch mittelfristig
auch aufgegeben wird. Sonst wurde die Viehhaltung bereits Uberall aus dem Ortskern
herausverlagert. Direkt am Kirchplatz werden Pferde gehalten, zudem bietet der Haflinger
Hof Kutschfahrten als touristisches Angebot an.

Ein Groliteil der noch bestehenden oder ehemaligen Hofstellen verfligt Gber nur geringfligig
genutzte Gebaude (meist Lagernutzung in alten Stéllen und Scheunen) oder offensichtliche
Leerstande.

In der Wohnnutzung kann eine Unterscheidung zwischen standig privat genutztem
Wohnraum sowie Gastehausern und Apartments fir Kurgaste in Bad Fissing unterschieden
werden. Letztere finden zunehmend mehr Verbreitung im Ort und ersetzen haufig die
landwirtschaftliche Nutzung der Hofstellen. In diesem Zusammenhang kdnnen auch
verwandte, kuraffine Nutzungen identifiziert werden (Medizinisches FuBpflegestudio,
Massagepraxis, Pflegedienst, etc.)

Auffallig ist die Konzentration der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen auf der
nordlichen Seite der Oberen Inntalstrale.
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Abbildung 28 Nutzungen
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5.8 Offentliche Infrastruktur

Offentliche Nutzungen sind entlang der PichistraRe angeordnet. Dort befinden sich die
Freiwillige Feuerwehr, das Birgerhaus sowie ein Kindergarten.

An der Alten InnstralRe befinden sich die Kirche mit Friedhof sowie davor eine o6ffentliche
WC-Anlage.

Der OPNV wird Uber drei Bushaltestellen in unmittelbarer rdumlicher Nahe an der Kreuzung
Obere InntalstraRe / Pichlstralle abgewickelt. Dazu gehort eine Busschleife fur den
Schulbus, wodurch ein Zu- und Ausstieg in sicherer Entfernung zur HauptstralRe erméglicht
wird. Diese Haltestelle ist als einzige mit einer Uberdachten Wartemdoglichkeit ausgestattet.

5.9 Offentlicher Raum / Freiflichen

5.9.1 StraBen, Gassen, Pliatze

Strallen und Gehwege wurden im gesamten Bereich asphaltiert, vereinzelt sind Gehwege
aus Pflastersteinen mit einer Homburger Kante vorhanden. Gehwege sind an der
HauptstraRe groRtenteils nur auf der Nordseite vorhanden. Am Gassl ist im hinteren Bereich
mit grasbewachsender Kiesdecke ausgebildet. Die Platzflache im Dorfzentrum ist gepragt
durch eine freie Baumstellung und wird zum Teil als Freisitz fur die Gaststatte ,Egglfinger
Hof* genutzt. An der Einmindung Am Gassl ermdglicht ein FuRgangertberweg ein leichteres
Uberqueren der Oberen Inntalstrae.

Der Friedhof stellt eine nutzungsgebundene offentliche Freiflache dar und ist stark durch
mineralische Oberflachen charakterisiert.

Insgesamt Uberwiegt der Charakter von StraRen mit Durchgangsverkehr ohne
Aufenthaltsqualitat.

5.9.2 Griin- und Freiflachen

Im Ortskern befinden sich zwei kleine Freiflachen, einmal die Dorfmitte mit dem Vorplatz der
Gaststatte ,Egglfinger Hof* sowie im Bereich der Alten Innstrale 1a. Dort ist jeweils
wertvoller, pragnanter Baumbestand vorhanden: drei Kastanien im Platzbereich vor der
Gaststatte sowie zwei Ahornbaume gegenuber der o6ffentlichen WC-Anlage. Vor der
Gaststatte besetzt der Brunnen den zentralen Platz.

5.9.3 Stellplatze

Aufgrund der geringen Stra3enbreite gibt es nur wenige Stellplatze im &ffentlichen Raum.
Zwei Stellplatze finden sich direkt an der Einmindung der Alten Innstral’e in die Obere
Inntalstralle, sowie neun Stellplatze vor dem Gebaude der Raiffeisenbank.

Vor dem Gebaude Obere Inntalstral’e 48 befinden sich funf private Senkrechtparkplatze.
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5.9.4 Ausstattung

Die Ausstattungselemente des offentlichen Raums konzentrieren sich im Bereich der
Dorfmitte. Die dortige Platzflache ist mit einem Brunnen sowie mehreren Pflanzkubeln
gestaltet. Neben der Haltestelle des Schulbusses befinden sich eine Informationstafel der
Gemeinde mit aktuellen Veranstaltungshinweisen sowie eine Telefonzelle.

Abbildung 29 Bushaltestelle mit Infotafeln Abbildung 30 Brunnen

5.9.5 Nutzung

Der o6ffentliche Raum verfligt grundsatzlich Gber wenig Aufenthaltscharakter, sondern wird
hauptsachlich als Bewegungsraum genutzt. Die Platzflache in der Dorfmitte wird zum Teil
von der Gaststatte bespielt.

5.10 Private Freiflachen

Aufgrund der dichten Bebauung findet sich an der Sidseite der Oberen Inntalstral3e ein
hoher Versiegelungsgrad. Die Hofstellen haben meist eine klare Differenzierung der
Freiflachen. Die Hofflachen sind asphaltiert oder mit einer Kiesdecke ausgefuhrt und weisen
meist nur ein geringes Maf} an Begriinung und kaum Baumbestand auf. Im Gegensatz dazu
sind im ruckwartigen Teil der Grundsticke Garten und Obstwiesen anzutreffen, die sich zu
einem grofRzigigen Grunraum verbinden.

Teils haben die Hofstellen schmale Vorgarten zur Stral3e, sonst stehen die Gebaude direkt
straldenblndig.

Im Siedungsgebiet nordlich der Oberen Inntalstralle ist eine Bepflasterung von
Grundstuckszufahrten und Stellplatzen stark verbreitet. Vor allem die Apartmenthauser fallen
durch grofflachige Stellplatzanlagen auf. Die Gebaude liegen sonst inmitten weitlaufiger
Gartenflachen mit Obstwiesen, vereinzelt auch mit ortsuntypischer Bepflanzung.
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Abbildung 31 Bestehende Ortsrandeingriinung

5.11 Einfriedungen

Die Vorgarten der Hofstellen sind teils mit gemauerten Zaunen eingefasst. Funf Hofstellen
haben reprasentative Hoftore.

An der Nordseite der Oberen Inntalstralle sind die Grundstiicke zur Straf3e hin teils mit
Hecken eingefasst.

Abbildung 32 Charakteristisches Hoftor Abbildung 33 Gemauerte Einfriedungen

5.12 Versorgungsleitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufen Gas-, Wasser und Elektroleitungen. Ein
Leitungsplan der Bayernwerk AG liegt dieser Begriindung als Anlage bei.
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6 Analyse

6.1 Qualitaten

Eine klare Starke ist die erhaltene dorfliche Struktur des Ortskerns mit den charakteristischen
Hofsituationen auf der einen Seite und den Einzelhdusern im Griinen auf der anderen Seite.

Die klare stadtebauliche Raumkante entlang der Oberen Inntalstral®e mit ihrer Aufweitung an
der Ortsmitte stellt eine weitere Qualitat dar.

Ebenso ist hier die wertvolle Nutzungsstruktur aus Backer, Bank, Supermarkt und Gasthaus
zu nennen, da ihr eine wichtige belebende Funktion fir den Ortskern zukommt.

Als ortsbildpragende Baukorper kdnnen neben der Kirche auch die erhaltenen Hofstellen in
ihrer typischen Baustruktur gewertet werden. Dabei sind auch die préagnanten Hoftore und
Einfriedungen der Hofstellen zu beachten. Diese historische bzw. ortstypische Bausubstanz
in der Ortsmitte ist sehr wichtig und tragt wesentlich zum Ortsbild bei.

Ortsbildpragend sind auch die Streuobstwiesen, die sowohl sidlich an den Ortsrand
angrenzen, als auch dispers zwischen den Einzelhdusern nordlich der Hauptstralle verteilt
sind.
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Abbildung 34 Qualitaten
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6.2 Mangel

Die leerstehenden Gebaude sind ein deutlicher Schwachpunkt in Ortskern, denn unter dem
zunehmenden Verfall leidet auch das Ortsbild erheblich.

Darlber hinaus sind vor allem in den letzten Jahren Gebaude entstanden, die nicht ganz
dem typischen Ortsbild entsprechen (Dachaufbauten, Fassadenfarbe, etc.)

Die Ortsmitte ist stark vom Durchgangsverkehr gepragt, Fulganger sind an vielen Stellen als
benachteiligte Verkehrsteilnehmer einzuordnen. Die Aufenthaltsqualitat auf dem Dorfplatz ist
daher deutlich vermindert, zudem ist er generell kaum gestaltet und raumlich nur schwer
ablesbar. Aufgrund dieser unbefriedigenden Situation steht die Kirche in keinem
erkennbaren rdumlichen Zusammenhang zur Ortsmitte.

Ein weiterer Mangel ist, dass weder Burgerhaus noch Kindergarten in der Ortsmitte liegen
und so nicht zu deren Belebung beitragen kénnen.

Die ausgedehnten, vor allem an der nérdlich der Oberen Inntalstralle gelegenen, privaten
Stellplatzflachen sind oft direkt vom StraRenraum aus sichtbar und haben eine
beeintrachtigende Wirkung auf das Ortsbild. Eine Aufwertung dieser Flachen hatte einen
positiven Effekt auf den Gesamteindruck des Ortskerns.
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Abbildung 35 Maéngel
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6.3 Chancen

Die hohe stadtebauliche Qualitdt der Hofstrukturen stellt ein wichtiges Potenzial fir die
zukunftige Entwicklung dar. Sie kann als identitatsstiftendes Element baulich und funktional
weiterentwickelt werden.

Es bietet sich die Chance, aus dem historischen Vorbild fir die weniger raumlich pragnanten
Bereiche eine neue stadtebauliche Typologie zu entwickeln, die historische Qualitaten
weiterflihrt und Fehlentwicklungen verhindert.

Gleichzeitig konnte eine Neugestaltung der Ortsmitte die vorhandenen stadtebaulichen
Qualitaten sichtbar machen und dort lesbare Platzsituationen mit hoher Aufenthaltsqualitat
schaffen.

Die leerstehenden Gebdude um die Ortsmitte bieten die Chance, dort langfristig in zentraler
Lage ein neues Birgerhaus zu schaffen. Daflir kdnnten beispielsweise leerstehende
Nebengebaude der Oberen Inntalstralle 43 geeignet sein. Ein Erlebbarmachen der
landwirtschaftlichen Elemente des Dorfes und die Etablierung neuer Nutzungen in den
Hofstrukturen (Handwerk, Selbstvermarktung der Landwirte, Kultur, etc.) kénnen die
Dorfmitte beleben.

Obwohl auferhalb des Planungsumgriffs gelegen, wirde eine Erschliefung der sidlich des
Ortskerns gelegenen Grinflachen einen hohen Nutzen vorweisen. Die Schaffung eines
Spazierrundwegs entlang des Erlbachs und der Streuobstwiesen konnte ein attraktives
Naherholungsangebot fir Anwohner und Besucher darstellen.
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Abbildung 36 Chancen
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6.4 Risiken

Ein moglicher Verlust der identitatsstiftenden stadtebaulichen Struktur und Bausubstanz stellt
ein besonderes Risiko dar. Diese Gefahr besteht vor allem durch den sich zunehmend
verschlechternden baulichen Zustand der leerstehenden Gebaude.

Das Ortsbild wird bisher baurechtlich kaum wirksam geschutzt. Gleichzeitig Iasst sich aber
auch die ortstypische stadtebauliche Struktur nicht mehr mit den bestehenden
baurechtlichen Vorgaben vereinen. Daher kann die historische Struktur leicht durch
Neubauten gestort werden.

Eine zu starke Zunahme der temporaren Wohnnutzung und dadurch fehlende dauerhafte
Belebung des Ortes gefahrdet die vorhandenen infrastrukturellen Angebote im Ortskern, da
diese haufig bereits heute an der wirtschaftlichen Grenze betrieben werden. Gleichzeitig birgt
auch ein steigendes Durchschnittsalter der Ortsbevolkerung neue Herausforderungen.

Ein weiteres Risiko geht von der zunehmenden Versiegelung der privaten Freiflachen aus,
da dadurch das Ortsbild negativ beeinflusst wird.
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Abbildung 37 Risiken
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7 Planungskonzept

7.1 Ziele und Zwecke der Planung

Der Ortsteil Egglfing ist als stark nachgefragte, touristische gepragte Wohnlage einem hohen
Veranderungsdruck unterworfen, der sich in der jlingeren Vergangenheit in Bauvorhaben
geaulert hat, die hinsichtlich GroRe und Kubatur dem bislang vorhandenen stadtebaulichen
Charakter widersprechen. Dabei hat sich mehrfach gezeigt, dass die bauplanungsrechtlichen
Vorschriften des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) nicht ausreichend sind, um die bauliche
Weiterentwicklung der Ortschaft in angemessener Weise zu steuern.

Der Bebauungsplan ,Egglfing Ortsmitte“ hat daher das Ziel, durch rahmensetzende
Regelungen die vorhandene stadtebauliche Struktur sowie das in erheblichen Teilen noch
historisch gepragte Ortsbild im Ortskern von Egglfing zu sichern bzw. behutsam weiter zu
entwickeln. Neben der Erarbeitung von Festsetzungen zu Art und Mald der baulichen
Nutzung sowie zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegt ein inhaltlicher Schwerpunkt
der Planungsaufgabe deswegen auf der Entwicklung von Regelungen zur Baugestaltung
sowie in der Grunordnung. Die historischen Strukturen sollen zukunftsfahig funktional und
baulich weiterentwickelt werden. Dabei soll ihre hohe raumliche Qualitat und
identitatsstiftende Rolle bewahrt werden. Bei einem Wegfall der bevorzugten
landwirtschaftlichen Nutzung soll der Gemeinde die Mdglichkeit gegeben werden,
Folgenutzungen aktiv mitgestalten zu konnen. So soll eine lebendige Mischung aus
Gewerbe, Handwerk, Tourismus, Wohnen geférdert werden.

Gleichzeitig soll aus dem historischen Vorbild flr die weniger raumlich pragnanten Bereiche
eine neue, robuste und zukunftsfahige stadtebauliche Typologie entwickelt werden, die
historische Qualitaten weiterfuihrt und Fehlentwicklungen verhindert.

Die Planung sieht ebenfalls eine Neuordnung der Ortsmitte vor, um sowohl ein markantes
Ortszentrum als Begegnungsraum ebenso wie multifunktionale Flachen fur eine Vielzahl
verschiedener, gemeinschaftlicher und touristischer Nutzungen zu schaffen.

7.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus den Vorgaben des Flachennutzungsplans entwickelt. Aus den
im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen werden die ihnen zugeordneten
Baugebiete (MD und WA) Gbernommen und parzellenscharf weiterentwickelt. Dabei wird die
als Reines Wohngebiet dargestellte Teilflache ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.
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8 Planinhalt

8.1 Nutzung der Baugrundstiicke

Zur Sicherung der bestehenden Infrastruktur und zum Erhalt der ortstypischen
stadtebaulichen Struktur soll die bestehende Wohnnutzung gestarkt und der anhaltende
Wandel der Siedlungsstruktur zu Zweitwohnnutzungen und Beherbergungsstatten gesteuert
werden.

Gleichzeitig sollen gewerbliche Nutzungen starker als bisher auf die Sudseite der Oberen
Inntalstral’e konzentriert werden, um die dort vorhandenen teils un- oder mindergenutzten
landwirtschaftlichen Gebaude neuen Nutzungen zuzufihren und so deren Verfall zu
bremsen.

Eine Verlegung des Burgerhauses direkt an den Dorfplatz in das leerstehende Hofgebdude
Obere Inntalstrale 43 ist von der Gemeinde gewlnscht und wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

8.1.1 Art der Nutzung
Die Festsetzungen zur Art der Nutzung orientieren sich an den Darstellungen des
Flachennutzungsplans.

8.1.1.1 Dorfgebiet (§ 5 BauNVO )
Die MD 1 und MD 2 sind als Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO festgesetzt. Tankstellen sind
nicht zulassig.

Sofern sie nicht als besonderer Nutzungszweck ausgewiesen sind, sind
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie sonstige Gewerbebetriebe im
MD 2 nicht zulassig.

8.1.1.2 Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNV0)

Das WA am Asperweg ist als Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO ausgewiesen.
Zulassig sind nur Wohngebaude, die in §4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind nicht
Teil des Bebauungsplans.

8.1.1.3 Begrenzung der Anzahl der Wohnungen

Im gesamten Planungsgebiet wird gemalR §9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die Anzahl der
Wohneinheiten auf maximal 2 je Wohngebdaude begrenzt. Dadurch sollen
Umstrukturierungen der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes verhindert und die noch
vorhandene Ein- und Zweifamilienhausstruktur erhalten werden.

8.1.2 Besonderer Nutzungszweck von Flachen
Fir einige in der Planzeichnung gekennzeichnete Flachen wird ein Besonderer
Nutzungszweck gemal. §9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB festgesetzt. Meist handelt es sich dabei um
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eine Festsetzung bestehender Nutzungen. Der besondere Nutzungszweck von Flachen wird
aus besonderen stadtebaulichen Grinden festgesetzt, die hier maligeblich in der
gegenseitigen Abhangigkeit von Nutzung und Standort liegen.

Laden, Gewerbe und Gasthof

Die Lage von Ladenlokalen und Gewerbenutzungen an der Hauptstral3e bzw. soweit mdglich
direkt am Dorfplatz tragt in hohem Male zur Funktionalitat und Attraktivitat der
stadtebaulichen Situation bei. Daher wird fur die vorhandenen oder geplanten Laden- und
Gewerbenutzungen der besondere Nutzungszweck ,Laden® bzw. ,Gewerbe* ausgewiesen.

Nach §9 Abs. 3 BauGB kann der besondere Nutzungszweck von Flachen auch fir einzelne
Geschosse festgelegt werden. Daher wird in den gekennzeichneten Flachen die Laden- bzw.
Gewerbenutzung fir das Erdgeschoss festgesetzt, in den darlber liegenden Geschossen
bleibt die Ausweisung als Dorfgebiet bestehen.

Der bestehende Gasthof wird ebenfalls als Flache mit besonderem Nutzungszweck
festgesetzt, da die Lage am Dorfplatz ein Bespielen der Platzflache mdglich macht.
Gleichzeitig soll ebenfalls eine Andienung des geplanten Birgerhauses grundsatzlich
moglich sein. Auch hier wird die Festsetzungen des besonderen Nutzungszwecks gemaf §9
Abs. 3 BauGB nur fir das Erdgeschoss getroffen, dartber hinaus bleibt die Ausweisung als
Flache fur Gemeinbedarf bestehen.

Landwirtschaftliche Nebengebdude

Die bestehenden Stall- und Scheunengebaude der Hofstellen werden als Flachen mit
besonderem Nutzungszweck ,Landwirtschaftliche Nebengebaude® festgesetzt. Dort sind nur
landwirtschaftlich genutzte Nebengebaude zulassig, das Erdgeschoss darf dabei als
Garagengeschoss fur die Unterbringung von Stellplatzen genutzt werden. Durch diese
Festsetzung sollen die Stélle und Scheunen mit ihrer ortsbildpragenden Nutzung und
Gebaudetypologie langfristig in ihnrem Bestand gesichert werden. Dabei stehen die Lage der
Gebaude als Teil der stadtebaulich wertvollen Hofstrukturen und die landwirtschaftliche
Nutzung in besonderem Verhaltnis zueinander. Gleichzeitig soll damit sichergestellt werden,
dass auch langfristig Flachen im Ort fur landwirtschaftliche Nutzungen entsprechend der
Zielsetzung des Ortsentwicklungs- und Positionierungskonzeptes zur Verfliigung stehen. Im
Bedarfsfall kann bei Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung eine Nutzungsanderung z.B.
fir nicht stérendes Handwerk/Kleingewerbe Uber eine Anderung des Bebauungsplans
ermaoglicht werden.

Eine Stellplatznutzung in den Gebauden wird dabei als vertragliche Nach- oder
Zwischennutzung erachtet, da sie keine baulichen Malinahmen erfordert und die Flachen
daher jederzeit wieder der angedachten landwirtschaftlichen Nutzung zugeflhrt werden
kénnen. Zudem kénnte dadurch die Notwendigkeit von Stellplatzen an anderer Stelle im Ort
reduziert werden.

8.1.3 MaR der Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird im Planungsgebiet Uber die Festsetzung der

Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), der héchstzuldssigen Grundflache je
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Gebaude sowie der maximalen Wandhohen festgelegt. Zusatzlich ergibt sich das Mal} der
baulichen Nutzung aus den Festsetzungen zur Bauweise Uber die Baukdrperausweisungen
und die Dachneigung.

Aufgrund der hohen Dichte der historisch gewachsenen stadtebaulichen Struktur im MD 1
werden dort eine maximale GRZ von 0,6 sowie eine maximale GFZ von 1,2 festgesetzt. Dies
entspricht den im Dorfgebiet zulassigen Hochstwerten nach §17 Abs. 1 BauNVO.

Da der Ortsteil nordlich der Oberen Inntalstrale von einer aufgelockerten Bebauung gepragt
ist, wird im  MD 2 und WA mit einer GRZ-Hdchstgrenze von 0,35 ein geringeres Mal} der
baulichen Nutzung festgesetzt. Zusatzlich wird die maximal zulassige Grundflache auf 150
gm je Gebaude beschrankt, um die in diesen Bereichen vorhandene Kkleinteilige
Siedlungsstruktur zu erhalten. Hier kann auf die Festsetzung einer GFZ verzichtet werden,
da das Mall der baulichen Nutzung durch die anderen Vorgaben bereits hinreichend
bestimmt ist.

Die maximal zulassige Wandhohe betragt 6,5 m. Diese Festsetzung ist notwendig, damit
sich Neubauten in die bestehende ortstypische Bauweise einpassen. Um landwirtschaftliche
oder gewerbliche Nutzungen im MD 1 zu erleichtern, ist bei den Gebauden bei
entsprechender Nutzung des Erdgeschosses eine Wandhdhe von maximal 7,0 m zulassig.

8.1.4 Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflachen

8.1.4.1 Bauweise

Die bestehenden Regelungen zu offener bzw. geschlossener Bauweise sind zu allgemein,
um eine planerische Festsetzung und Weiterentwicklung der bestehenden stadtebaulichen
Struktur sinnvoll zu ermdéglichen. Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise nach §22
Abs. 4 BauNVO eroffnet hier den notwendigen groferen Gestaltungsspielraum.

Fur die abweichende Bauweise wird festgelegt, dass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
zu errichten sind, sofern nicht durch Baulinien andere Vorgaben getroffen werden. Die
Festlegung einer maximalen Gebaudelange bzw. -tiefe von 20 m im MD 2 und WA soll
sicherstellen, dass die dort vorherrschende kleinteilige Siedlungsstruktur erhalten bleibt.

8.1.4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen
definiert. Hierfir wurde eine enge Baukoérperausweisung gewahlt, um das stadtebaulich
pragende Gegenuber von dispers verteilten Einzelhdusern auf der einen Seite und dem
Alignement der umschlossenen Hofstrukturen auf der anderen Seite wirksam erhalten und
weiterentwickeln zu kénnen.

Innerhalb von Ortsdurchfahrten besteht bei Kreisstralen in einem Abstand von bis zu 5 m
vom Fahrbahnrand ein Anbauverbot flir Hochbauten und bauliche Anlagen (§ 22 StrG).
Diese im Verkehrsinteresse bestehende Vorgabe ist im Grundsatz auch bei der Aufstellung
von Bebauungsplédnen zu beachten. Im vorliegenden Fall unterschreitet der historische
Bestand jedoch in vielen Fallen die Anbaubeschréankungen. Da der Bebauungsplan die
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Bestandssituation  stddtebaulich  sichern soll, wurde die Unterschreitung hier
planungsrechtlich Gibernommen. In einigen Fallen werden nordwestlich des Dorfplatzes neue
Baukorper innerhalb der 5-m anbaufreien Zone planungsrechtlich zulassig, die eine
SchlieBung der stadtebaulichen Kante zur Oberen Inntalstralie darstellen.

Die geplanten Unterschreitungen der Anbaubeschrankungen werden mit der
KreisstralRenverwaltung im Einzelfall abgestimmt.

8.1.4.3 Abstandsfldchen
Im MD 2, und WA sind, soweit nicht durch Baulinien abweichende Vorgaben getroffen
werden, die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO zu berlcksichtigen.

Im Bereich des historischen Ortsteils stdlich der Oberen Inntalstrale sind abweichende
Regelungen notwendig, da dort die dichte, engstehende Bebauung den Eindruck einer
geschlossenen Bebauung vermittelt und nicht den erforderlichen Abstandsflachen nach Art.
6 BayBO entspricht. Daher gelten im MD 1 abweichend die Abstandsflachentiefen, die sich
aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben.

In diesen Bereichen sieht das stadtebauliche Konzept eine in weiten Teilen gebaudescharfe
Festsetzung von Baufeldern vor, die auch eine Festsetzung der maximal zuldssigen
Wandhoéhe beinhaltet. Diese Festsetzungen stellen die maximal mogliche Bebauung
innerhalb der Baufelder dar. Die gesetzlichen Vorgaben zu den Tiefen der Abstandsflachen
gem. Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO finden dann grundsatzlich keine Anwendung, da
durch die Festsetzungen im Bebauungsplan die Abstandsflachentiefen abschlieRend
definiert sind (Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO). Zur Uberprifung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden die in Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 BayBO genannten Abstandsflachen von
0,4 H, mindestens jedoch 3 m, hilfsweise betrachtet.

Diese deutliche Verringerung der hilfsweise hinzugezogenen Abstandsflachen kann dadurch
gerechtfertigt werden, dass mit den verklirzten Abstandsflachentiefen ein
sicherheitsrechtlicher Mindeststandard erreicht wird, der auch in Ansehung der DIN 5034
(Tageslicht in Innenrdumen) eine ausreichende Belichtung von Aufenthaltsraumen
sicherstellt. Dieses Argument wird auch in der Begriindung zur Anderung der BayBO
geltend gemacht.

In einigen Fallen werden die hilfsweise herangezogenen Abstandsflachen von 0,4 H
unterschritten. In den betroffenen Gebauden kénnen Fenster von Aufenthaltsraumen jedoch
grundsatzlich zu Fassaden orientiert werden, vor denen die Tiefen der Abstandsflachen
eingehalten werden. Somit kann davon ausgegangen werden, dass dort gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden konnen. Deren konkreter Nachweis ist jedoch
abhangig von der Nutzung und ist daher im Rahmen der Baugenehmigung zu fuhren.

Gemal Art. 6 Abs. 2 Satz 3 BayBO dirfen sich Abstandsflachen ganz oder teilweise auf
andere Grundstlicke erstrecken, wenn rechtlich gesichert ist, dass sie nicht Uberbaut
werden. Insgesamt kann somit davon ausgegangen werden, dass durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch fir jene Baufelder
sichergestellt werden kdnnen, die grenzstandige oder grenznahe Aulienwande aufweisen.
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Die Flachen fir notwendige Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sowie Kinderspielplatze
sind durch die verminderten Abstandsflachen nicht eingeschrankt, ihnen wird im
Bebauungsplan in erforderlichem MalRe Rechnung getragen.

Abbildung 38 Abstandsflichen (0,4 H) im MD 1, Uberlappungen sind rot dargestellt

8.1.4.4 Héhenlage
Bezuglich der zuladssigen Hohenlage wird festgesetzt, dass eine Erdgeschosshdéhe von
maximal 30 cm Uber dem an der Mitte der straflenseitigen Grundstiicksgrenze liegenden

Stralenniveau eingehalten werden muss, um das urspringliche Gelande vor zu starken
Eingriffen zu schitzen.
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8.1.4.5 Von Bebauung freizuhaltende Flidchen

Innerhalb der historischen stadtebaulichen Struktur stellen die Innenhdfe der Hofstellen
erhaltenswerte und ortsbildpragende Freiflachen dar. Daher werden diese Flachen als von
Bebauung freizuhaltende Flachen gemal §9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festgesetzt.

Dort sind keine baulichen Anlagen =zuldssig. Einfriedungen werden ebenfalls
ausgeschlossen, um eine einheitliche Wahrnehmung der Flache zu gewahrleisten. Da diese
Flachen bereits teilweise versiegelt oder mit wassergebundener Decke ausgefuhrt sind, ist
eine Nutzung fur Stellplatze zulassig.

8.2 Gemeinbedarfsflachen

Im Bereich des Dorfplatzes werden Flachen fir den Gemeinbedarf festgelegt. Das
bestehende Geratehaus der Freiwilligen Feuerwehr, dessen Grundstlick im Eigentum der
Gemeinde liegt, wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Zuge des stadtebaulichen Wettbewerbs fir die Umgestaltung der Ortsmitte wurden fir
den geplanten Dorfplatz eine multifunktionale ,Dorfscheune® sowie ein Blrgerhaus
konzipiert. Diese werden als kulturellen Zwecken dienende Flachen fir Gemeinbedarf
festgesetzt. Das Grundstick des geplanten Birgerhauses befindet sich bisher in
Privatbesitz, ein Erwerb wird jedoch durch die Gemeinde angestrebt.

Die Nutzungen sind auch innerhalb der als Dorfgebiet ausgewiesenen Umgebung allgemein
zuldssig und kénnen daher als vertraglich eingestuft werden.

8.3 Verkehrsflachen, Geh-, und Fahrrechte

Anderungen an den bestehenden Verkehrsflichen ergeben sich nur im Bereich des
geplanten Dorfplatzes. Der geplante Dorfplatz und die anschlieRenden Stichstrallen werden
als offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich® festgesetzt. Daflr werden vor allem in den Randbereichen auch Flachen Uberplant,
die sich aktuell in privatem Besitz befinden. Die Kreisstral’e soll im Bereich des geplanten
Dorfplatzes verzogen werden, um so eine Reduzierung der Geschwindigkeit des
durchfahrenden Verkehrs zu erreichen.

Bestehende Ful3- und Radwege innerhalb des Planungsgebiets werden als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Darliber hinaus werden an drei Stellen innerhalb
des Planungsgebiets Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fuf3- und
Radweg“ neu ausgewiesen:

e Im Bereich des Flursticks Nr. 90 soll dadurch eine bessere Anbindung des
Wohngebiets Loheland an die Hauptstralle ermdglicht werden

e In Verlangerung der Schiffergasse nach Siden soll langfristig eine Verbindung zum
Meierweg geschaffen werden
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e \Verbindung entlang der Ortsrandeingrinung von der Alten Innstralle zum
Schopperweg

An den Einmindungen der untergeordneten Stralen in die Obere Inntalstral’e wird
sichergestellt, dass die Sichtdreiecke soweit mdglich eingehalten werden, bzw. die
Einsichtigkeit gegenuber dem Bestand nicht verschlechtert wird.

Da die Obere Inntalstralle als KreisstralRe klassifiziert wird, ist die Anlegung neuer Zufahrten
im Interesse des uberortlichen Verkehrs grundsatzlich ausgeschlossen. Bauflachen und ihre
Stellplatze sind daher Uber bestehende Zufahrten an die Obere Inntalstral’e anzubinden.

Zur ErschlieBung des Flurstiicks Nr. 90 wird ein Geh- und Fahrrecht auf FIL.Nr. 90/8
festgesetzt, das der bestehenden Zufahrt entspricht.

8.4 Grunflachen

Gemal §9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden private und 6ffentliche Grinflachen ausgewiesen.

Der bestehende Friedhof wird als oOffentliche Grinflache mit entsprechender
Zweckbestimmung festgesetzt. Ostlich der Alten InnstraRe wird die geplante
Ortsrandeingrinung als offentliche Grinflache festgesetzt, da sie in diesem Bereich
aullerhalb der bebauten Grundstlicke auf aktuell landwirtschaftlich genutzten Flachen
angeordnet wird.

Die nicht bebaubaren Grundstiicksflachen werden als private Grinflachen festgesetzt. Zur
Sicherung der stadtebaulichen Pragung der Baugebiete durch Baume und Gehdlze sowie
zur Verbesserung des Mikroklimas sind die nicht Uberbauten Flachen soweit nicht fir
ErschlieBung, Stellplatzflichen bzw. ansonsten funktional notwendig, als Grinflachen
anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Nordlich des geplanten Blrgerhauses wird eine private Grunflache als Freischankflache
festgesetzt. Diese soll in Verbindung mit dem zu erhaltenden Baumbestand als Biergarten
genutzt werden und wird als belebte Erweiterung des Kirchenvorplatzes verstanden.

Im MD 1 stellen die Vorgarten ein ortsbildpragendes Element fur die stadtebaulich relevante
Gliederung der Hauptstralle dar. Daher wird fir diese Gebiete festgesetzt, dass die
Grunflachen zwischen der offentlichen Verkehrsflache und der Gebaudewand als gartnerisch
gestaltete Vorgarten anzulegen sind. Dabei sind Koniferen nicht zuldssig, um eine lebendige,
dem Wechsel der Jahreszeiten folgende, ortsbildpragende Wirkung zu sichern.

8.4.1 Pflanz- und Erhaltungsbindungen
Es wird auf die gultige Baumschutz-Verordnung verwiesen.

Innerhalb des Planungsgebiets werden verschiedene Pflanz- und Erhaltungsbindungen
festgesetzt, da die bestehenden Grinflachen ebenso wie der Baumbestand eine hohe
stadtebauliche Wirkung entfalten.
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Fir die Bepflanzungen werden Mindeststandards festgesetzt, um sicherzustellen, dass die
gepflanzten Baume und Straucher mittelfristig eine stadtebaulich wirksame Wuchshéhe
erreichen. Die entsprechend den Festsetzungen ausgefuhrten Grunflachen sind zu pflegen
und zu erhalten, da eine Pflanzbindung nicht mit dem erstmaligen Herstellen der
Bepflanzung erlischt.

Um eine durchgangige Durchgriinung des Gebiets sicherzustellen, ist auf den privaten
Grinflachen grundsatzlich je angefangener 200 gm Grundstlicksflache ein mindestens
mittelgroBer einheimischer Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen. Bestandsbaume, die
erhalten werden sowie Baume, die aufgrund anderer Festsetzungen gepflanzt werden,
koénnen hierauf angerechnet werden.

Pragnante Einzelbdume tragen erheblich zum Charakter der stadtebaulichen Raumkante
entlang der StralBen bei und werden daher als zu erhalten festgesetzt. Damit die
stadtebauliche Wirkung auch langfristig bestehen bleibt, ist bei Abgang an gleicher Stelle
gleichartiger Ersatz zu pflanzen.

Darlber hinaus soll die Begrinung des StralRenraums zusatzlich erhéht werden, daher
werden entlang des Stralienraums weitere zu pflanzende Baume ausgewiesen. Dabei wurde
eine moglichst gleichmalliige Verteilung der Belastung auf die Grundstlicke berticksichtigt.
Die Pflanzung kann gegenuber der gekennzeichneten Lage parallel zur stral’enseitigen
Grundstlicksgrenze variiert werden. Dies ermdglicht den Grundstlickseigentimern eine
héhere Flexibilitat in der Gestaltung der privaten Grinflachen.

In diesem Zusammenhang wird auch auf die Festsetzungen bezlglich der Einfriedungen
verwiesen, welche nordlich der Oberen Inntalstral’e stral’enseitig eine Pflanzung von
Laubhecken vorsehen.

8.4.1.1 Flidchen zum Anpflanzen

Die griinen Inseln zwischen den Ortsteilen sowie der Ubergang zwischen Siedlung und
Landschaft werden als Flachen zum Anpflanzen festgesetzt. Dort sind Streuobstwiesen
anzulegen. Dies stellt eine ortstypische und besonders in der weiten Sicht stddtebaulich
relevante Form der Kulturlandschaft dar. Die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen dient
als MalRnahme zur Minimierung von Umwelteingriffen innerhalb des Plangebiets.

8.4.1.2 Mafinahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft

Zum Ausgleich von Umwelteingriffen auf dem Flurstick Nr. 15 wird eine Flache far
Malnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft festgesetzt. Diese ist als
Streuobstwiese unter Verwendung hochstammiger, regionaler Obstbaumsorten zu
entwickeln

8.5 Stellplatze und Garagen
Fur das Planungsgebiet besteht eine gliltige Stellplatzsatzung.

Die Festsetzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen geschieht gemall § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB. Stellplatze und Garagen durfen in der Uberbaubaren Grundstlcksflache oder in
dafir ausgewiesenen Flachen errichtet werden. Darlber hinaus sind Stellplatze nur in
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Tiefgaragen oder in als Garagengeschoss genutzten Teilen von Gebduden mit dem
besonderen Nutzungszweck ,Landwirtschaftliches Nebengebaude® zulassig. Dadurch soll
die Entstehung grof¥flachiger, zusammenhangender Stellplatzflachen verhindert werden, da
diese den stadtebaulichen Charakter negativ beeinflussen wirden.

Fur Teilflachen wird festgesetzt, dass dort nur Stellplatze oder nur Garagen zulassig sind.
Dadurch soll einerseits sichergestellt werden, dass Baufluchten und stadtebaulich pragnante
Freiflachen nicht durch Garagen gestdort werden, andererseits soll eine raumbildende
Festsetzung von Garagen ermoglicht werden.

Im Bereich sudlich der Oberen Inntalstrale sollen Stellplatze soweit mdglich auf die von
Bebauung freizuhaltenden Hofflachen konzentriert werden. Daher wurde auf die Ausweisung
zusatzlicher Stellplatzflachen im rickwartigen Bereich verzichtet.

Zur Reduzierung der Flachenversiegelung sind private Stellplatze und Grundstlickszufahrten
so zu befestigen, dass ein mdglichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird. Stellplatze und
Grundstickszufahrten sind dazu mit Schotterrasen, Pflaster mit Rasenfuge oder
wassergebundener Wegedecke herzustellen. Die Entwasserung dieser Flachen darf nicht
auf offentliche Flachen erfolgen.

Tiefgaragen durfen auf dem gesamten Grundstlick errichtet werden, missen jedoch soweit
nicht fur die ErschlieBung notwendig begrint werden. Die Tiefgaragen missen tief genug
liegen, dass sie dazu mit mindestens 60 cm Wachstumssubstrat Uberdeckt werden kénnen.
Dadurch soll ein gutes Wachstum der Begrlnung sichergestellt werden.

Um die in der Stellplatzsatzung geforderte Begriinung von Stellplatzanlagen zu prazisieren
wird festgesetzt, dass dort je angefangene 5 Stellplatze ein mittelgrof3er einheimischer
Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen ist.

8.5.1 Stellplatze fiir geplante 6ffentliche Nutzungen

Fir die geplanten 6ffentlichen Nutzungen in Burgerhaus und Dorfscheune sind vor allem bei
Veranstaltungen temporar zusatzliche Stellplatze notwendig. Dafir werden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens verschiedene potenzielle Standorte untersucht.

Grundsatzlich bietet sich zum einen die Moglichkeit, wahrend Veranstaltungen den
Kirchplatz als Stellplatzflache zur Verflgung zu stellen. Dies schrankt jedoch die
Gestaltungsmaoglichkeiten fur die Platzflache ein und hat zur Folge, dass der Platz wahrend
dieser Zeiten nicht als Aufenthaltsmdglichkeit zur Verfugung steht.

Zum anderen konnen die erforderlichen Stellplatze auch an einem Standort in fuBlaufiger
Entfernung bereitgestellt werden. Dabei ist jedoch sicherzustellen, dass diese auch
angenommen werden und bei Veranstaltungen nicht ,wild“ innerhalb der Ortsmitte geparkt
wird. Es befinden sich jedoch keine geeigneten Flachen in gemeindlichem Besitz, sodass auf
private Flachen zurlckgegriffen werden musste. Dafur sind weitere Abstimmungen mit den
Eigentimern entsprechender Flachen notwendig. Grundsatzlich bieten sich aktuell
ungenutzte Scheunen als Uberdachte Stellplatzflachen an, sofern sie Uber geeignete
Zufahrten verfigen. Dadurch werden jedoch die weiteren Nutzungsmoglichkeiten dieser
Gebaude eingeschrankt.

Werden die Stellplatze auf Freiflachen mit befahrbaren Rasen- oder Schotterrasenflachen
hergestellt, kdnnen diese aullerhalb der Veranstaltungszeiten als Grinflache anderweitig
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genutzt werden. Innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans
befinden sich keine geeigneten Freiflachen, sodass hier keine entsprechenden
Festsetzungen getroffen werden kénnen.

8.6 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung dienen der Sicherung des ortstypischen
Erscheinungsbilds des StraRenraums und sollen sicherstellen, dass sich Neubauten
harmonisch in das Gesamtbild einfigen. Die Gestaltungsfestsetzungen wurden aus der
vorangegangenen Analyse des ortstypischen Bestands entwickelt.

Daher werden vor allem Festschreibungen zur Baugestaltung auf der Stralienseite getroffen,
rickwartig bleibt ein gréRerer Gestaltungsspielraum bestehen.

8.6.1 Dacher

Als Dachform werden nur Satteldacher zugelassen, die Dachneigung muss zwischen 25- 35°
liegen. Dies entspricht dem ortsiiblichen Bestand und wird festgesetzt, um eine harmonische
Eingliederung von Neubauten in das Ortsbild zu gewahrleisten.

Fur einzelne Baufelder wird die Firstrichtung festgesetzt. Entlang der Hauptstrae dient
diese Festsetzung dem Erhalt der raumlichen pragenden Dachlandschaft. Der sidwestliche
Rand des Planungsgebiets ist durch rickwartig aus der strallenbegleitenden
Siedlungsstruktur ausbrechende Einzelbauten gepragt, die in den mit Streuobstwiesen
bestandenen Grinraum hineinragen. Fir diese Einzelbauten wird eine Firstrichtung
orthogonal zum Verlauf des Ortsrands festgesetzt.

Zum Erhalt der Dachlandschaft werden auch Offnungen und Einschnitte in der Dachflache
ausgeschlossen, sowie die zulassige Ausfiihrung von Gauben geregelt. Um eine Nutzbarkeit
des Dachgeschosses zu ermdglichen sind diese grundsatzlich zulassig, missen jedoch als
eindeutig untergeordnete Bauteile ausgefiihrt werden.

8.6.2 AuBenwinde und Offnungen in AuBenwinden

Fassaden sollen grundsatzlich ortstypisch in Form von Lochfassaden ausgefihrt werden.
Daher Fassadenmaterialien sowie Fensterformate und ein maximaler Fensterflachenanteil je
Fassade festgesetzt.

Der Fensterflachenanteil ist im historischen Bestand mit 10-15% teils sehr gering. Um eine
zeitgemalRe Nutzbarkeit der Gebaude zu ermdglichen, wurde der zuldssige maximale
Fensterflachenanteil davon abweichend deutlich erhéht. So ist im MD 2 ein
Fensterflachenanteil bis 35% je Fassade zulassig. Im MD 1 werden in Anlehnung an den
historischen Bestand an der strallenseitigen Fassade maximal 25% Fensterflachenanteil
zugelassen, zum Ausgleich ist an den rickwartigen Fassaden ein héherer Anteil bis 45%
zulassig.

Im Erdgeschoss liegende Schaufenster gewerblicher Nutzungen bleiben von den
Festsetzungen ausgenommen, unterliegen jedoch der Einzelgenehmigung. Hier sind
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funktionsbedingt teils grof¥flachige Fensterformate notwendig und diese sollen auch
weiterhin ermaoglicht werden.

8.6.3 Einfriedungen

Um ein harmonisches Erscheinungsbild zu gewahrleisten, werden Einfriedungen
grundsatzlich nur bis 1,0 m Héhe und sockelfrei zugelassen. Diese sind als Holzzdune mit
senkrechten Latten, Hecken oder Maschendrahtzdune in Kombination mit Hecken auszu-
fuhren.

Die Obere Inntalstrale ist stark durch die unterschiedliche Ausbildung der
strallenbegleitenden Einfriedungen gepragt. Im MD 1 werden daher strallenseitig
Einfriedungen als max. 1,0 m hoher Holzzaun mit Sockel und gemauerten Zaunpfosten
festgeschrieben. Hecken sind dort nicht zuldssig. Im MD 2 sind die Grundstlicke im
Gegensatz stralenseitig mit max. 1,0 m hohen Laubhecken einzufrieden; innenliegende
Zaune sind zulassig.

Die pragnanten Tore der Hofstellen sollen erhalten werden. Daher wird festgesetzt, dass die
Hofanlagen strallenseitig mit geputzten Mauern von mindestens 3,0 m Hohe mit Toren
abgeschlossen werden durfen. Bestehende Hoftore sind zu erhalten. Missen diese ersetzt
werden, sind sie ortstypisch wiederherzustellen.

8.7 Natur und Umweltschutz

8.7.1 Umweltpriifung
Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im Rahmen eines Umweltberichts dargestellt und
sind Teil dieser Begrindung.

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemal § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden.
Insofern sind von schweren Unféllen (im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU) in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf benachbarte
Schutzobjekte gemall § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten. Es bestehen keine
Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planaufstellung das Abstandsgebot zu Storfallbetrieben (§
50 Satz 1 BImSchG) zu beachten ist.

8.7.2 Artenschutzrechtliche Belange

Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz in
der jeweils glltigen Fassung sind zu beachten. Besonders geschitzte Arten sind z.B. alle
europaischen Vogelarten, alle Fledermausarten, die Hornisse sowie Smaragd- und
Mauereidechse.

Dies ist insbesondere auch bei Umbau- und AbrissmaRnahmen, vor allem bei der Sanierung,
dem Umbau oder Abriss von Dachgeschossen zu beachten, da einige Tierarten wie z.B.
Schwalben, Mauersegler, Eulen, Haussperling, Fledermause sowie Hornissen Gebaude als
Lebensraume nutzen. Bei einer sich abzeichnenden Beeintrachtigung (Zerstérung von
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten) ist umgehend die untere Naturschutzbehérde zu
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informieren, damit geeignete MalRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden
festgelegt werden kdnnen.

Die Untere Naturschutzbehérde kann im Vorfeld geplanter Umbau- oder AbrissmalRihahmen
die Vorlage eines qualifizierten Gutachtens zum Vorkommen besonders geschitzter
Tierarten verlangen.

Bei Neubaumalinahmen sollten an geeigneten Stellen Quartierangebote bzw. Nisthilfen fur
gebaudebritende Vogelarten und Fledermduse (Nistkdsten, Einbau-Niststeine,
Fledermauskasten, Fledermausbretter) eingebaut oder angebracht werden.

8.7.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Planungskonzept folgt den gesetzlichen Vorgaben des § 15 Abs. 1 Bundes-
naturschutzgesetz, wonach der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet ist, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, beziehungsweise so gering
wie moéglich zu halten. Durch die Eingriffs- und Ausgleichsregelung wird der Ausgleich fir die
Eingriffe in die Natur und Landschaft geregelt. Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein
Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Der Grofdteil des Planungsgebiets kann als im Zusammenhang bebauter Ortsteil eingestuft
werden. Somit bestimmt sich dort die Zulassigkeit von Vorhaben bisher nach § 34 BauGB.
Demgegentber bedeutet die Planung keinen Eingriff mit erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigungen (vgl. 9.3 Flachenbilanz).

Abweichend davon wird nur eine Teilflache von ca. 3.000 m? dstlich der Alten Innstral3e als
Aulenbereich eingestuft. Hierbei handelt es sich um den Grof3teil des Flurstlicks Nr. 15. Die
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung muss somit nur auf diese Teilflache angewendet
werden, da hier zusatzliches und damit neu geschaffenes Baurecht entsteht. Die
Bestimmung der Eingriffsintensitat sowie des Ausgleichsbedarfs erfolgt "verbal-
argumentativ". Die Flache ist bisher unbebaut und weist einen lockeren Gehdlzbestand auf.
Im Rahmen der Planung wird im MD 2 eine Bebauung mit einer GRZ-Obergrenze von 0,525
inkl. Uberschreitung fir Nebenanlagen zulassig. Dieser Eingriff wird durch Ausweisung einer
Ausgleichsflache am nérdlichen Ende des Grundstiicks ausgeglichen.

Hinsichtlich des zu schitzenden Baumbestandes ist zu berlcksichtigen, dass dieser bereits
jetzt den Vorschriften der Baumschutzsatzung der Gemeinde Bad Fissing unterliegt.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplans, unter
Berlcksichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen, ein Eingriff
mit erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft nicht zu
erwarten ist. Es sind keine planexternen ErsatzmalRnahmen notwendig.
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9 Auswirkungen der Planung

Zielsetzung des Bebauungsplanes ist eine Sicherung und Entwicklung des derzeitigen
Bestands. Mit den Festsetzungen werden insgesamt keine baulichen MaRRnahmen oder
sonstige Bodeneingriffe zulassig, die tber das bisher zulassige Mal} hinausgehen. Durch die
Festsetzung von Baurdumen, maximal zuldssiger Grundflache und einer Beschrankung der
Anzahl an Wohneinheiten in Wohngebauden, wird eine weitere Versiegelung von Flachen
nur in geringem Umfang zugelassen sowie eine Ausweitung reiner Zweitwohnnutzungen
reduziert. Teilweise werden bestehende Nutzungen oder Bebauungsdichten nicht mehr in
gleichem Umfang oder an gleicher Stelle neu zugelassen werden kénnen. Es besteht jedoch
grundsatzlich Bestandsschutz fur bestehende Nutzungen und Gebaude.

Dem steht eine behutsame und ortsvertragliche Nachverdichtung gegentber, bei der in
geringem Umfang Baullicken im Bestand geschlossen werden.

9.1 Auswirkungen bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Der heutige Zustand des Planungsgebietes wirde sich bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
verandern. In diesem Fall bemisst sich Baurecht weiter nach §34 BauGB. Aufgrund der
heterogenen stadtebaulichen Situation muss davon ausgegangen werden, dass fur
Bauvorhaben nach §34 grundsatzlich Baurecht bis zu einer GRZ von 0,8 besteht. Dies bildet
auch die Grundlage der weiterfUhrenden Flachenbilanzierung.

Somit ist davon auszugehen, dass bei Nicht-Durchfihrung der Planung langfristig ein
deutlich héherer Versiegelungsgrad erreicht wird sowie die wertvolle, historische Struktur
verloren geht.

9.2 Alternative Planungsmoglichkeiten

Im Rahmen des vorangegangenen Wettbewerbsverfahrens wurden verschiedene Varianten
erarbeitet und auf ihre Vor- und Nachteile hin abgewogen.
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9.3 Flachenbilanz

Bebauungsplan ,,Egglfing — Ortsmitte“ Bestand m? | Planung m?
Geltungsbereich 168.682 168.682
Verkehrsflachen 15.003 16.456
Gemeinbedarfsflachen 3.858
Bestehend.e Baugebiete im unbeplanten 146.413

Innenbereich

Bestehendes Baurecht im unbeplanten

Innenbereich, Beurteilung nach § 34 BauGB 117.130

(GRZ max. 0,8)

Baugebiete MD 1 70.971
Zulassige Grundflache in MD1 (GRZ 0,6 + 0,2) 56.777
Baugebiete MD 2, WA 72.857
Zulassige Grundflache in MD 2, WA

(GRZ 0,35 + 0,175) 38.250
Offentliche Griinflachen 1.290 4.034
Flachen zum Anpflanzen: Streuobstwiesen 10.557
Summe versiegelte Flache 132.133 115.341
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10 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplanverfahren liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung (PlanZV)

Anlage zur Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (geandert durch
Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und
Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509).

Bayerische Bauordnung (BayBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-
B), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (GVBI. S. 523) gedndert worden ist.



Anlage — Spartenplan Bayernwerk AG
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1 Einleitung

Die Gemeinde Bad Fulssing beabsichtigt, die Ortsmitte des Ortsteils Egglfing
planungsrechtlich zu erfassen.

GemalR dem novellierten BauGB vom 20.Juli 2004, § 2 (4) ist bei allen Aufstellungen,
Anderungen oder Erganzungen von Flachennutzungsplanen und Bebauungspléanen eine
Umweltprifung durchzufuhren. Im Rahmen der Umweltprifung werden die Auswirkungen
des Vorhabens auf alle Umweltbelange nach BauGB § 1 (6) Pkt. 7 (Mensch, Boden, Wasser,
Luft/Klima, Tiere/Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaftsbild, Kulturgiter/Sachgdter,
Emissionen und Flache) geprift und die Ergebnisse im Umweltbericht dargestellt.

Inhaltlich baut der Umweltbericht auf dem Flachennutzungsplan, dem Landschaftsplan und
dem Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Bad Fussing auf.

Der Umweltbericht ist Teil der Begrindung des Bebauungsplanes.
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2 Beschreibung der Planung

2.1 Angaben zur Lage und zum Bestand

Abbildung 1 Umgriff Geltungsbereich

Der Bebauungsplan wird fur die Ortsmitte des im Gebiet der Gemeinde Bad Fussing
gelegenen Ortsteils Egglfing aufgestellt. Er umfasst die verbliebenen Flachen des Ortsteils,
die bisher noch nicht durch Bebauungsplane oder stadtebauliche Satzungen erfasst sind.

Der rot markierte Umgriff grenzt den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ein.
Das Planungsgebiet hat eine Flache von ca. 16,9 ha.

2.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungs-
plans
Der Bebauungsplan ,Egglfing Ortsmitte® hat das Ziel, durch rahmensetzende Regelungen

die vorhandene stadtebauliche Struktur sowie das in erheblichen Teilen noch historisch
gepragte Ortsbild im Ortskern von Egglfing zu sichern bzw. behutsam weiter zu entwickeln.
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Gleichzeitig soll aus dem historischen Vorbild flir die weniger raumlich pragnanten Bereiche
eine neue, robuste und zukunftsfahige stadtebauliche Typologie entwickelt werden, die
historische Qualitaten weiterflihrt und Fehlentwicklungen verhindert.

Die Planung sieht ebenfalls eine Neuordnung der Ortsmitte vor, um sowohl ein markantes
Ortszentrum als Begegnungsraum ebenso wie multifunktionale Flachen fir eine Vielzahl
verschiedener, gemeinschaftlicher und touristischer Nutzungen zu schaffen.

Neben der Erarbeitung von Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie zu
den Uberbaubaren Grundstlicksflachen liegt ein inhaltlicher Schwerpunkt der
Planungsaufgabe deswegen auf der Entwicklung von Regelungen zur Baugestaltung sowie
in der Griinordnung.

2.2.1 Flachenbilanz

Bebauungsplan ,,Egglfing — Ortsmitte* Bestand m*>  Planung m?
Geltungsbereich 168.682 168.682
Verkehrsflachen 15.003 16.456
Gemeinbedarfsflachen 3.858

Bestehende Baugebiete im unbeplanten

Innenbereich 146.413

Bestehendes Baurecht im unbeplanten
Innenbereich, Beurteilung nach § 34 BauGB 117.130
(GRZ max. 0,8)

Baugebiete MD 1 70.971
Zulassige Grundflache in MD1 (GRZ 0,6 + 0,2) 56.777
Baugebiete MD 2, WA 72.857
(Zéj::;s(;g,]se;irtér;dgg;:he in MD 2, WA 38.250
Offentliche Griinflachen 1.290 4.034
Flachen zum Anpflanzen: Streuobstwiesen 10.557

Summe versiegelte Flache 132.133 115.341
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2.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihre Berucksichtigung

Fachgesetze

Fir das Verfahren ist die Eingriffsregelung nach §1a Abs.3 BauGB in Verbindung mit dem
BNatschG §18 und §19 und dem BayNatSchG zu beachten. In diesem Umweltbericht wird
die Eingriffsregelung durch die Darstellung von mdéglichen MaRnahmen zur Vermeidung,
Minimierung und zum Ausgleich von Eingriffen beachtet.

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch und den
Naturschutzgesetzen wurden insbesondere Vorgaben aus dem rechtskraftigen
Flachennutzungs- und Landschaftsplan sowie der Integrierten Ortsentwicklungsplanung
berucksichtigt.

Fachplan - Fldchennutzungs- und Landschaftsplan in der 27. Anderung vom
26.04.2010

Im Flachennutzungsplan ist der Grof3teil des Untersuchungsraums als Dorfgebiet (MD) nach
§5 BauNVO festgesetzt. Teilbereiche am Asperweg sind als Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach §4 BauNVO oder Reines Wohngebiet (WR) nach §3 BauNVO ausgewiesen.

Fachplan - Integrierte Ortsentwicklungsplanung mit Positionierungskonzept vom April
2017

Die Integrierte Ortsentwicklungsplanung wurde als informelle Planung im Zeitraum von 2012
bis 2017 in Verbindung mit einer umfangreichen Offentlichkeitsbeteiligung erarbeitet und durch
die Regierung von Niederbayern fachlich begleitet. Sie beinhaltet ein landschaftsplanerisches
Gesamtkonzept mit Entwicklungszielen und MaRnahmen zu Grinflachen und Gewassern.

Von besonderer Relevanz fur die vorliegende Planung sind folgende Punkte:

1. Gestaltung der Ortseingdnge und Ortsrander, Durchgrinungsmafnahmen inkl. des
Anpflanzens von Obstbaumen

2. Verkehrsberuhigung der Ortsdurchfahrt zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat und
Verkehrssicherheit

3. Erganzung bestehender Ful3- und Radwege

Baumschutz-Verordnung in der Fassung vom 25.06.2002

Der Baumbestand im Planungsgebiet unterliegt den Vorschriften der Baumschutz-
Verordnung der Gemeinde Bad Fussing vom 25.06.2002.
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3 Bestandsaufnahme und Beschreibung der Umweltauswirkungen

3.1 Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden ist Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen
und Bodenorganismen. Deswegen sind die Wasser- und Nahrstoffkreislaufe des Bodens und
seine Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften besonders zu schitzen. Die
wesentlichsten  bodendkologischen  Funktionen sind die  Bodenbildung, der
Grundwasserschutz und die Abflussregulation.

Bestand

Gemal der Naturrdumlichen Gliederung liegt Egglfing in der GroRlandschaft des
Alpenvorlandes, in der Naturraum-Haupteinheit des Unterbayerischen Hlgellandes und Isar-
Inn-Schotterplatten. In der Naturraum-Untereinheit wird der Ort der Einheit 054 Unteres
Inntal zugeordnet.

Laut dem FIS-Natur werden aus geologischer Sicht im Ort grofdtenteils Schotter, alt- bis
mittelholozan und Kiese, teilweise sandig angetroffen.

Den Groldteil des Planungsgebiets charakterisieren Boden mit vorherrschend Braunerde,
gering verbreitet humusreiche Humusbraunerde aus Lehm (Abschwemmmassen) Uber
(Carbonat-)Sand- bis Schluffkies (Schotter). Entlang des slUddstlichen Rands des
Planungsgebiets fast ausschliellich Gley und Braunerde-Gley aus Lehmsand bis Lehm
(Talsediment); im Untergrund carbonathaltig. In einzelnen Auslaufern treten am siiddstlichen
Rand auch vorherrschend Gleypaternia, gering verbreitet kalkhaltiger Auengley aus
Auensediment mit weitem Bodenartenspektrum auf.

Im Bereich der Pichlstralle wurde bei einer Grundwasserbohrung 2011 folgender
Schichtaufbau des Baugrundes festgestellt:

Schicht 1: Schluff zwischen ca. 0 und 1,2 m
Schicht 2: Sand zwischen ca. 1,2 m und 1,4 m
Schicht 3: Kies zwischen ca. 1,4 m und der Bohrteufe von 5 m

Die Gelandeh6he des Planungsgebiets liegt in der Mitte bei ca. 321 m U.NN. Topografisch
weildt Egglfing ein sehr leichtes Gefalle von Nord nach Sud, sowie in Richtung Inn nach Sud-
Osten hin auf.

Im Planungsgebiet sind zwei Bodendenkmaler ausgewiesen:
Bodendenkmal (D-2-7645-0031): Bestattungsplatz der mittleren Latenezeit.

Bodendenkmal (D-2-7645-0222): Untertatige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im
Bereich der Kath. Kirche St. Michael in Egglfing a. Inn, darunter die Spuren von
Vorgangerbauten bzw. alterer Bauphasen.
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Durch die jahrzehnte- bzw. jahrhundertelange Besiedelung des Gebiets sind die urspriinglich
natirlich vorkommenden Boéden stark verandert und teils grof¥flachig versiegelt. Deren
naturliche Funktion ist somit in Teilen bereits verloren gegangen.

Altlasten sind aus dem Planungsgebiet Uberwiegend nicht bekannt.

Baubedingte Auswirkungen

Der Boden wird wahrend moglicher Baumalnahmen im Bereich der Baugebiete
beeintrachtigt. Der Oberboden und Teile der unteren Bodenhorizonte werden im Bereich der
wenigen zuklnftig neuversiegelten oder -Uberbauten Flachen abgetragen. Dies hat zur
Folge, dass dort die bodendkologischen Funktionen verandert werden oder verloren gehen.

Durch Baumaschinen, Baustelleneinrichtungen und Lagern von Baumaterial kommt es in
kleineren Bereichen zu einer Bodenverdichtung.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

In Teilbereichen werden durch die Planung aktuell bebaute Flachen als nicht GUberbaubare
Grinflachen ausgewiesen, sodass dort langfristig von einer Reduktion der
Bodenversiegelung auszugehen ist. Die naturlichen Bodenfunktionen wirden sich in diesen
Bereich langfristig wieder einstellen.

Im Bereich neu Uberbauter Flachen manifestieren sich die schon genannten baubedingten
Auswirkungen auf die 6kologischen Funktionen des Bodens langfristig. Die Moglichkeiten zur
Bodenbildung und Abflussregulation gehen im Bereich der neu versiegelten Flachen
verloren. Darlber hinaus wird dort das natirliche Retentionsvermdgen der Bdden
aufgehoben. Bei entsprechenden Starkniederschlagsereignissen kommt es zu einem
ansteigenden Oberflachenabfluss.

Nach Aufnahme der vorgesehenen Nutzung sind betriebsbedingt mdgliche weitere
Beeintrachtigungen fur den Boden nicht auszuschlieen.

Ergebnis

Ver- und Entsiegelung gleichen sich in ihrem Ausmal} in etwa aus. Daher sind sowohl
baubedingt als auch anlage- und betriebsbedingt Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu erwarten.
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3.2 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fir den Naturhaushalt. Die
wesentlichsten Funktionen des Schutzguts sind die Grundwasserdargebotsfunktion und die
Grundwasserneubildungsfunktion. Beim Schutzgut Wasser sind die Teilbereiche
Grundwasser und Oberflachengewasser zu unterscheiden. Als Schutzziele sind die
Sicherung der Quantitat und der Qualitat von Grundwasservorkommen, sowie die Erhaltung
und Reinhaltung der Gewasser zu nennen.

Bestand

Es befindet sich kein Wasserschutzgebiet im unmittelbaren Umgriff. Sddlich des
Planungsgebiets befindet sich in etwa 200 - 250 m Entfernung das wasserabhangige FFH-
und Vogelschutzgebiet ,Salzach und Unterer Inn®.

Im Planbereich befinden sich keine Uberschwemmungsgebiete.

Als groReres auftretendes Oberflachengewasser in der weiteren Umgebung kann der Inn
genannt werden, in den Auenwaldern treten kleinere wasserfuhrende Oberflachengewasser
auf. Das Planungsgebiet grenzt an seinem sudlichen Rand an den Erlbach. Der Bachlauf ist
stark anthropogen Uberpragt und teils verrohrt. Dort findet sich auch ein kiinstlich angelegter,
ehemals als Loschteich genutzter Weiher.

Der Ortsteil Egglfing liegt im hydrogeologischen Raum des suddeutschen Molassebeckens,
im hydrogeologischen Teilraum der fluvioglazialen Schotter. Der Grundwasserkdrper ist der
Einheit Quartar des Donau-, Isar-, Inn- und Vilstals (fluviale Ablagerungen) zuzuordnen. Es
handelt sich dabei um einen Poren-Grundwasserleiter mit hohen bis sehr hohen
Durchlassigkeiten.

Aufgrund der Nahe zum Inn ist das gesamte Planungsgebiet als wassersensibler Bereich
(Grundwasserbeeinflusste Béden und Auen) eingestuft. Der Grundwasserpegel wurde nach
einer Bohrung im Jahr 2011 im Bereich der PichistralRe bei 318,95 m U.NN angegeben. Er
liegt damit in einer durchschnittlichen Tiefe von etwa 2,5 m - 3 m unter Gelandeoberkante.
Grundsatzlich wird angenommen, dass das Grundwasser im Planungsgebiet in stdostlicher
Richtung zum Inn fliet. Genauere Angaben zur Grundwassersituation kénnen nicht gemacht
werden. Durch das vergleichsweise hoch anstehende Grundwasser, die dadurch bedingte
geringe Filterstrecke und das geringe Filtervermbgen des anstehenden Bodens besteht eine
mafige Empfindlichkeit des Grundwasserkorpers gegenuber Schadstoffeintragen.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend mdglicher Baumalnahmen kommt es durch Baumaschinen, Baustralten und
Lagerplatzen zu einer partiellen Verdichtung des Bodens. Die Verdichtung vermindert das
Ruckhaltevolumen des belebten Bodens und somit kommt es zu einer Reduktion und
Einschrankung der Grundwasserneubildung. Hier ist jedoch zu berlcksichtigen, dass die
wasserrelevanten Bodenfunktionen in vielen Bereichen durch die bestehende Versiegelung
und Verdichtung bereits erheblich eingeschrankt sind.
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Eine Beeinflussung von Baumafnahmen durch Grundwasser kann aufgrund des hohen
Grundwasserstandes nicht ausgeschlossen werden. Wahrend der Bauphase erhdht sich die
Gefahr der Grundwasserverschmutzung, insbesondere in den Bodenabtragungsbereichen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Unterkellerte Bereiche der geplanten Bebauung greifen infolge des zu erwartenden hohen
Grundwasserstandes in den Grundwasserhorizont ein. Tiefgaragen werden im Grundwasser
bzw. Grundwasserschwankungsbereich zu liegen kommen. Dadurch wird die naturliche
Flierichtung und-geschwindigkeit behindert. Inwieweit bestehende Bauten in den
Grundwasserstand eingreifen, ist in diesem Falle jedoch gegenlber zu stellen.

Die Grundwasserneubildung wird durch einen geringen Anteil Neuversiegelung in
Teilbereichen zwar weiterhin reduziert, die Festsetzung das anfallende Niederschlagswasser
soweit mdglich auf dem jeweiligen Grundstlick zu versickern, reduziert jedoch den Ablauf. In
Teilbereichen, in denen die Planung eine Entsiegelung von Flachen vorsieht, kann die
Grundwasserneubildung verbessert werden.

Ergebnis

Auf das Schutzgut Grundwasser sind baubedingt, anlage- und betriebsbedingt Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Auf das Schutzgut Oberflachengewasser sind sowohl baubedingt, als auch anlage- und
betriebsbedingt keine Auswirkungen zu erwarten.

3.3 Schutzgut Flora und Fauna

Bei den Tieren und Pflanzen stehen der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften
in ihrer naturlichen Artenvielfalt und der Schutz ihrer Lebensraume und Lebensbedingungen
im Vordergrund. Vor allem der Erhalt und Schutz der Lebensraume hat eine besondere
Funktion fur Tiere und Pflanzen. Daraus abgeleitet sind also vor allem die Biotopfunktion und
die Biotopvernetzungsfunktion zu bertcksichtigen.

Bestand

Im Planungsgebiet existieren keine kartierten Biotope oder anderweitige Schutzgebiete.
Sidlich des Planungsgebiets finden sich das FFH- und Vogelschutzgebiet ,Salzach und
Unterer Inn®, das Naturschutzgebiet ,Unterer Inn“ sowie die kartierten Biotope Nr. 7645-0011
bzw. 7645-0008, die die Auwéalder und Altwasser des Inn abbilden. Diese werden durch die
Planung nicht tangiert.
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Die umgebende Landschaft ist gepragt durch die Nahe zum Fluss Inn im Sid-Osten des
Ortes. Entlang des Flusslaufes, noch im Gemeindegebiet, finden sich ausgepragte
Auenwalder.

Aufgrund der dichten Bebauung findet sich an der Siudseite der Oberen Inntalstral3e ein
hoher Versiegelungsgrad. Die Hofstellen haben meist eine klare Differenzierung der
Freiflachen. Die Hofflachen sind asphaltiert oder mit einer Kiesdecke ausgefihrt und weisen
meist nur ein geringes Mal} an Begrunung und kaum Baumbestand auf. Im Gegensatz dazu
sind im rickwartigen Teil der Grundsticke Garten und Obstwiesen mit teils wertvollem
Geholzbestand anzutreffen, die sich zu einem groRRziigigen Griinraum verbinden.

Im Siedungsgebiet nérdlich der Oberen Inntalstralle ist eine Bepflasterung von
Grundstickszufahrten und Stellplatzen stark verbreitet. Vor allem die Apartmenthauser fallen
durch grofflachige Stellplatzanlagen auf. Die Gebaude liegen sonst inmitten weitldufiger
Gartenflachen mit Obstwiesen, vereinzelt auch mit ortsuntypischer, ziergartnerischer
Bepflanzung.

Die Lebensraumqualitat innerhalb des Planungsgebiets kann laut FIS-Natur grundsatzlich als
gering bis sehr gering bewertet werden. Hinsichtlich des Baumbestandes ist zu
bericksichtigen, dass dieser den Vorschriften der Baumschutz-Verordnung der Gemeinde
Bad Fissing unterliegt.

Durch die bereits jahrzehnte- bzw. jahrhundertelange Besiedelung des Planungsgebiets sind
auf dem GrofRteil der Flachen keine oder allenfalls nur sehr eingeschrankte Biotopfunktionen
vorhanden, die reale Vegetation weicht stark von der potentiell natlrlichen Vegetation ab.
Die potentiell natirliche Vegetation bezeichnet die Vegetation, die sich aufgrund der
naturlichen Umweltbedingungen entwickeln wirde, wenn der Mensch die derzeitige Nutzung
beenden wirde und die Vegetation die Zeit fande, sich bis zu ihrem Klimaxstadium zu
entwickeln. Als potentiell natlirliche Vegetation wirde sich im Inn zugewandten sldoéstlichen
Ortsteil ein Feldulmen-Eschen-Komplex mit Silberweiden-Auenwald einstellen. In dem vom
Inn abgewandten nordwestlichen Ortsteil wirde sich ein Feldulmen-Eschen-Hainbuchenwald
entwickeln.

Es muss davon ausgegangen werden, dass es geeignete Gebaudeteile, z. B. dunkle, ruhige
Dachbdden und nischen- und fugenreiche Mauern gibt, die Lebensraum fir Hohlenbriter
und gebaudebewohnenden Fledermausarten bieten. Eine gesonderte faunistische Erhebung
des Planungsgebiets wurde im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplans nicht
durchgefluhrt, Uber eventuelle Vorkommen geschutzter Arten gibt es daher keine Kenntnisse.

Baubedingte Auswirkungen

Die vorubergehende Flacheninanspruchnahme madglicher BaumalRnahmen kann zu einem
Verlust von Individuen, von (Teil-) Habitaten sowie von Exemplaren bzw. Wuchsorten fihren.
Die Emissionen durch den Baubetrieb sowie der Verlust von Betriebsstoffen beeintrachtigen
die Habitatfunktionen und kénnen zur Stérung von Individuen fuhren. Weiterhin kénnen
optische Reize veranlasst durch den Baubetrieb zu Stérungen flhren.
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Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Es wird nur in geringem Mal} auf bisher unbebauter Flache Baurecht im Sinne einer
Nachverdichtung geschaffen. Wertvolle Gehdlzbestande oder Biotopflachen sind davon
jedoch nur geringfugig betroffen.

Da ein Grol¥teil der Uberplanten Flachen Uber eine bereits bestehende Bebauung verfugt,
muss davon ausgegangen werden, dass die Umsetzung der Planung einen erheblichen
Zeithorizont aufweist. Eine wahrend des Bauleitplanverfahrens durchgeflihrte Untersuchung
zu Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten hatte dann nur noch wenig
Aussagekraft. Im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde daher
festgestellt, dass bei Baumféallungen sowie Umbau- und AbrissmalRnahmen jeweils im
Einzelfall vorab mit einer detaillierten Voruntersuchung sichergestellt werden muss, dass
keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Arten zerstort werden. Dabei sind
geeignete Mallnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemall §§44-45
BNatSchG festzulegen.

Ergebnis

Da nur in geringem Umfang neue Versiegelung und Bebauung zulassig wird, fallen die zu
erwartenden bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf die Schutzgiter Flora
und Fauna gering aus.

Auf die in der Umgebung liegenden Schutzgebiete und kartierten Biotope ergeben sich keine
Auswirkungen.

3.4 Schutzgut Klima und Luft

Bei den Schutzgutern Luft und Klima sind die Schutzziele die Vermeidung von
Luftverunreinigungen, die Erhaltung von Reinluftgebieten, sowie die Erhaltung des
Bestandsklimas und der lokalklimatischen Regenerations- und Austauschfunktionen.

Vor diesem Hintergrund ist die Durchluftungsfunktion, die Luftreinigungsfunktion und die
Warmeregulationsfunktion zu bertcksichtigen.

Bestand

Die Windverhaltnisse werden durch die vorhandenen Gebdude und die vorhandene
Vegetation beeinflusst, so dass lokal je nach Windrichtung Verwirbelungen und eine
Reduzierung der bodennahen Windgeschwindigkeit auftreten dlrften. Die natrlichen
Funktionen wie die Durchliftungs- und die Luftreinigungsfunktionen sind in dem Gebiet nur
von untergeordneter Bedeutung, da die Flachen weder in einem wichtigen Beluftungskorridor
liegen, noch aufgrund umfangreicher Geholzbestande eine besondere Funktion zur
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Luftreinhaltung oder Warmeregulation Ubernehmen. Als locker bebauter Siedlungsbereich
hat das Planungsgebiet eine geringe Bedeutung flr die Kaltluftproduktion.

Baubedingte Auswirkungen

Bei mdglichen Baumalnahmen kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit
Staub und Verkehrsabgasen kommen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die Windverhaltnisse werden durch die geplanten Gebaude nicht Uber das bereits
bestehende Mal} beeinflusst, so dass keine zusatzlichen anthropogenen Verwirbelungen
oder eine Reduzierung der bodennahen Windgeschwindigkeit vorhanden sind.

Das Kleinklima wird durch die geplante Ortsrandeingriinung verbessert, die Geholze tragen
zum besseren Luftaustausch und zur Luftfilterung bei.

Ergebnis

Es sind sowohl baubedingt als auch anlage- und betriebsbedingt Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit fur das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.

3.5 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch ist vor allem die Gesundheit und das Wohlbefinden der
ansassigen Bevolkerung zu nennen. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind als
Schutzziele insbesondere das Wohnen und die Regenerationsmdglichkeiten zu nennen.

Bestand

Die Ortsmitte Egglfings ist stark vom Durchgangsverkehr gepragt, Fuliganger sind an vielen
Stellen als benachteiligte Verkehrsteilnehmer einzuordnen. Die Aufenthaltsqualitdt und
Verkehrssicherheit auf dem Dorfplatz ist daher deutlich vermindert.

Im Planungsgebiet sind landwirtschaftliche Nutzflachen u.a. mit Intensivtierhaltung
vorhanden. Daher muss davon ausgegangen werden, dass landwirtschaftliche Geruchs-,
Staub-, und Larmemissionen auftreten konnen.

Auf dem Planungsgebiet besteht derzeit keine Erholungsnutzung.
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Baubedingte Auswirkungen

Wahrend mdoglicher Baumalinahmen ist zusatzlich mit Larm, der durch Baumaschinen und
den Schwerlastverkehr erzeugt wird, sowie mit verkehrsbedingten und visuellen
Beeintrachtigungen als wesentliche Belastungen fur die Anwohner der angrenzenden
Wohngebaude zu rechnen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Da die Planung nur in geringem Male eine Nachverdichtung gegeniber dem Bestand
erzeugt, wird keine nennenswerte zusatzliche verkehrliche Belastung herbeigefiihrt. Die
geplanten baulichen Mallihahmen im Bereich des Dorfplatzes zielen auf eine Reduzierung
der Geschwindigkeit des durchfahrenden Verkehrs ab. Dadurch wird die Verkehrssicherheit
und Aufenthaltsqualitat fir FuRganger und Radfahrer erhdéht und die verkehrliche Belastung
innerhalb der Ortsmitte Egglfings reduziert.

In Bezug auf die landwirtschaftlichen Immissionen hat die Planung keine Auswirkungen.
Durch die bestehende und zukinftige Mischung unterschiedlicher Nutzungen von Wohnen,
Landwirtschaft, Gewerbe- und Handwerksbetrieben, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben sowie offentlicher Einrichtungen konnen jedoch grundsatzlich
immissionsschutzrechtliche Spannungen nicht ausgeschlossen werden.

Ergebnis

Insgesamt ist die Intensitdt der hier aufgezeigten Belastungen gering, so dass flir die
Bevolkerung und insbesondere deren Gesundheit keine negativen Konsequenzen zu
erwarten sind.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind die bau-, betriebs- und anlagebedingten
Auswirkungen daher als gering einzustufen.

3.6 Schutzgut Landschaft

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das es in
seiner Eigenart zu erhalten gilt und zum anderen die Erhaltung ausreichend grofer,
unzerschnittener Landschaftsraume.

Bestand

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine ausgewiesenen Landschafts-
schutzgebiete.
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Der Ortskern von Egglfing zeichnet sich durch die klassische Struktur als Stralendorf aus,
die gréfltenteils noch erhalten ist. Die Obere Inntalstralle bildet das stadtebauliche Rickgrat
des Ortes und ist zugleich Trennlinie zwischen den beiden bestimmenden rdumlichen Bildern
— dem Alignement der umschlossenen Hoéfe auf der Slidseite und dem offenen Sprawl der
dispers verteilten Hauser inmitten weitlaufiger Obstwiesen auf der Nordseite. Baulich
markant ist der denkmalgeschutzte Kirchturm, er Uberragt das Gebiet deutlich.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die bestehende stadtebauliche Struktur wird geschitzt und behutsam weiterentwickelt. Die
grinen Inseln innerhalb des Ortsteils sowie der Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft
werden als Streuobstwiesen angelegt. Dies stellt eine ortstypische und besonders in der
weiten Sicht stadtebaulich relevante Form der Kulturlandschaft dar.

Eine Konzentration der Entwicklung auf Flachen im Innenbereich tragt zum Erhalt
unzerschnittener Landschaftsraume bei.

Ergebnis

Die Veranderungen im Planungsgebiet werden in Bezug auf das Schutzgut Landschaft
gleich bleiben. Markante Strukturen bleiben erhalten. Somit sind keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten.

3.7 Schutzgut Flache

Schutzziel des Schutzgutes Flache ist der Erhalt bzw. sorgsame Umgang mit unverbauten,
nicht versiegelten Flachen im Siedlungszusammenhang. Weiterhin muss das Ausmal} der
Flachenneuinanspruchnahme und der Flacheneffizienz beurteilt werden. Werden Flachen
beansprucht, hat dies wiederum Auswirkungen auf andere Schutzgiter: mehr Flachen-
verbrauch bedeutet haufig groRere Eingriffe in die Schutzguter Tiere und Pflanzen,
Landschaft und Boden.

Bestand

Das Planungsgebiet umfasst groRtenteils bereits bebaute Flachen im Innenbereich. In den
Randbereichen sind einzelne bisher landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen anzutreffen.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch eine Uberplanung der schon in Vergangenheit genutzten Flachen wird dem Ziel des
Schutzgutes Rechnung getragen, den Verbrauch von unangetasteten Flachen nicht voran zu
treiben sondern bereits gestdrte Flachen zu tGberplanen.
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Sudwestlich des Dominiwegs wird eine bisher landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache
Uberplant. Diese liegt jedoch im Siedlungszusammenhang und kann daher als
Innenentwicklungsflache gewertet werden.

Abweichend davon wird nur eine Teilflache von ca. 3.000 m? dstlich der Alten Innstralle als
AuRenbereich eingestuft. Hierbei handelt es sich um den Grof3teil des Flurstiicks Nr. 15. Die
Flache ist bisher unbebaut und weist einen lockeren Gehdlzbestand auf. Im Rahmen der
Planung soll hier zur Ortsabrundung eine Bebauung ermoglicht werden. Durch die
Ausweisung als MD 2 wird hier eine GRZ-Obergrenze von 0,525 inkl. Uberschreitung fiir
Nebenanlagen festgesetzt.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Planung jedoch Uber den kompletten
Geltungsbereich betrachtet keine Erhdhung der zulassigen Grundflache bewirkt (siehe 2.2.1
Flachenbilanz). Die Planung fuhrt zu einer erhohten Flachennutzungsintensitat und
gesteigerten Flachennutzungsqualitat.

Ergebnis

Insgesamt sind nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu erwarten.
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4 Prognose iuber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfuhrung der Planung

Der heutige Zustand des Planungsgebietes wirde sich bei Nicht-Durchfihrung der Planung
verandern. In diesem Fall bemisst sich Baurecht weiter nach §34 BauGB. Aufgrund der
heterogenen stadtebaulichen Situation muss davon ausgegangen werden, dass fir
Bauvorhaben nach §34 grundséatzlich Baurecht bis zu einer GRZ von 0,8 besteht. Dies bildet
die Grundlage der weiterfiihrenden Einschatzung der Umweltauswirkungen.

Somit ist davon auszugehen, dass bei Nicht-DurchfuUhrung der Planung langfristig ein
deutlich héherer Versiegelungsgrad erreicht werden wirde. Damit wirden auch die
dargelegten bau, anlage- und betriebsbedingten negativen Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter bei Nichtdurchfuhrung der Planung in mindestens gleichem oder groRerem
Ausmal auftreten.

5 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Durch den Bebauungsplan ,Egglfing Ortsmitte wird es langfristig zu positiven Auswirkungen
bei der Umgestaltung des Planungsbereichs kommen. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans ist gewahrleistet, dass eine weitere Versiegelung und Bebauung von
Flachen nur noch in begrenztem Umfang maglich ist und dass insbesondere die gréfReren
zusammenhangenden hinteren Grinflachenbereiche langfristig von Bebauung freigehalten
werden. Da die derzeit vorhandene Bebauung der Grundstiicke dem Bestandsschutz
unterliegt, werden die Festsetzungen des Bebauungsplans erst langfristig wirksam werden,
wenn die Umnutzung eines Baugrundstlcks vorgesehen ist.

6 Alternative Planungsmoglichkeiten

Da die Planung im Wesentlichen die planungsrechtliche Erfassung des bestehenden
Ortsteils Egglfing zur Aufgabe hat, ist sind Standort und Lage der Planung alternativios. Im
Rahmen des vorangegangenen Wettbewerbsverfahrens wurden verschiedene Varianten
erarbeitet und auf ihre Vor- und Nachteile hin abgewogen.
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7 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich

Das Planungskonzept folgt den gesetzlichen Vorgaben des §15 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz, wonach der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet ist,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, beziehungsweise
so gering wie mdglich zu halten. Soweit sich Eingriffe nicht vermeiden oder auf ein
tolerierbares Mal} reduzieren lassen, werden AusgleichsmalRnahmen im Planungsgebiet
notwendig. Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Der
Grofiteil des Planungsgebiets kann als im Zusammenhang bebauter Ortsteil eingestuft
werden, fur die sich die Zulassigkeit von Vorhaben aktuell nach § 34 BauGB richtet.
Demgegenuber bedeutet die Planung keinen Eingriff mit erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigungen.

7.1 MaBnahmen zur Vermeidung

Vermeidungsmallnahmen fur das Schutzgut Landschaft, Flora und Fauna sind auf
Grundlage des Grinstrukturkonzeptes abzuleiten. Zum allgemeinen Freiraumschutz sind die
Grundflachenzahlen (GRZ) innerhalb der Baufelder einzuhalten. Allein durch diese Vorgabe
kénnen umfangreiche Beeintrachtigungen fir die naturbezogenen Schutzgiter in ihrem
Ausmal} vermieden werden.

Im Rahmen der Planaufstellung wurde eine Bestandserhebung wertvoller Gehdlzstrukturen
und Freiflachen fir den gesamten Geltungsbereich erstellt, um auf dieser Basis
Festsetzungsvorschlage erarbeiten und Modifikationen der Baugrenzen vornehmen zu
kénnen. Die Ergebnisse wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

7.2 MaBRnahmen zur Minimierung

Die MinimierungsmalRnahmen zielen vor allem auf die Reduzierung der Beeintrachtigung der
Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft, Flora und Fauna, Mensch, Landschaft und
Flache ab. Dabei handelt es sich um folgende MalRnahmen fur die einzelnen Schutzguter:

Schutzgut Boden

Die nicht Uberbauten Flachen sind, soweit sie nicht aus funktionalen Griinden zu versiegeln
sind, als Grunflachen anzulegen und dauerhaft zu pflegen.
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Schutzgut Wasser

Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen ist soweit mdglich
wieder zu verwenden bzw. auf dem eigenen Grundstlick zu versickern. Ist eine Versickerung
nicht moglich sind geeignete Sammelanlagen zu errichten und das Wasser als
Brauchwasser zu verwenden. Stellplatze sind so zu befestigen, dass ein moéglichst geringer
Abflussbeiwert erreicht wird. Dazu sind wasserdurchlassige Belage wie Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen und wassergebundene Decken zu verwenden.

Schutzgut Flora und Fauna

Die Regelungen des Bebauungsplanentwurfs zu Anpflanzungen und Begriinungen tragen
grundsatzlich zur Reduzierung der negativen Auswirkungen der Planung auf Flora und
Fauna bei und kénnen zur Ansiedelung weiterer Arten flhren. Tiergruppen schadigende
Sockelmauern bei Zaunen werden groRtenteils untersagt. Baumaflnahmen sind zum Schutz
vorhandener Baume und Straucher so durchzuflhren, dass sie oberirdisch und im
Wurzelbereich keinen Schaden erleiden. Die Baufeldfreimachung hat aullerhalb der
Vogelbrutzeit zu erfolgen.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ist ein Hinweis zum Artenschutz als
Information Uber die rechtlichen Bestimmungen aufgenommen: Bei konkreten
Baumalnahmen an Gebauden, die ein hohes Potential fir das Vorkommen besonders
geschutzter Arten haben, fordert die untere Naturschutzbehérde dann die Vorlage eines
aktuellen, objektbezogenen Fachgutachtens zum Artenschutz.

Schutzgut Mensch

Durch MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung und zur Erhdhung der Attraktivitat des Ortskerns
fur den Ful- und Radverkehr soll dazu beigetragen werden, die verkehrsbedingte
Immissionsbelastung zu verringern.

Schutzgut Landschaft

Die griinen Inseln innerhalb des Ortsteils sowie der Ubergang zwischen Siedlung und
Landschaft werden als Ortsrandeingriinung gestaltet.

Schutzgut Fldache

Um dem Schutzziel Flachenschonung gerecht zu werden wird das Bauleitplanverfahren auf
einer zum grofdten Teil bereits ,gestorten“ Flache durchgefihrt. Die maximal zuldssige
Grundflache wird durch die Planung gegeniber dem angenommenen, bestehenden
Baurecht nach §34 reduziert.
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7.3 MaBRnahmen zum Ausgleich

Durch die Eingriffs- und Ausgleichsregelung wird der Ausgleich fir die Eingriffe in die Natur
und Landschaft geregelt. Bei der vorliegenden Planung wird der Zustand der Schutzglter
unter Berlcksichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen nicht
verschlechtert, so dass ein Ausgleich meist nicht erfolgen muss.

Fur das als AulRenbereich eingestufte Flurstiick Nr. 15 wird zum Ausgleich des Eingriffs
(Verlust von Lebensraum und Bodenfunktionen durch zusatzliche Versiegelung) eine Flache
fur Mallnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft von ca. 760m? im
Ostlichen Bereich des Grundstlicks festgesetzt. Diese Flache ist als Streuobstwiese mit
hochstdmmigen, regionalen Obstbaumsorten zu entwickeln.
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8 Zusatzliche Angaben

8.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Beim Umweltbericht werden die Schutzguter und ihre Bewertungen mit den jeweiligen
Auswirkungen und deren Wirkungsintensitat Uberlagert und die daraus resultierenden
Konflikte ausgewertet und bewertet. Die Konflikte wiederum steuern die Art, die Lage und
den Umfang der zu entwickelnden MaRnahmen (Vermeidung und Verminderung), welche die
zu erwartenden Probleme und damit auch deren Erheblichkeit zu entscharfen haben.

Bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen werden drei Stufen unterschieden:
- geringe Erheblichkeit

- mittlere Erheblichkeit

- hohe Erheblichkeit

Als Grundlage fir die Darstellung und Bewertung, sowie als Datenquelle wurden der
Flachennutzungs- und Landschaftsplan herangezogen. Die Einschatzungen zu Boden,
Wasserhaushalt und Versickerungsfahigkeit basieren auf dem Bodeninformationssystem des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt. Die Einschatzungen zu Flora und Fauna basieren auf
dem Fachinformationssystem Naturschutz - "FIS-Natur" des Bayerischen Landesamtes flr
Umwelt.

Vor Ort durchgefiihrte Einschatzungen zum Bestand erfolgten grundsatzlich auf Sicht von
der offentlichen StralRenverkehrsflache aus, Privatgrundstiicke wurden nicht begangen.

Eine gesonderte faunistische Erhebung des Planungsgebiets wurde im Rahmen der
Bearbeitung des Bebauungsplans nicht durchgefiihrt.

8.2 MaBnahmen zur Uberwachung

Umweltauswirkungen werden, wie oben dargelegt, vor allem wahrend mdglicher
BaumalBnahmen erzeugt. In der Summe heben sich Umweltbelastungen und
Umweltentlastungen in etwa auf.

Wirden die im Bebauungsplan festgelegten Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen
nicht oder nur unzureichend durchgeflhrt werden, ware der Bebauungsplan mit negativen
Umweltwirkungen verbunden. Um dies zu vermeiden soll die Durchfihrung der MalRnahmen
uberwacht werden.

Die Ausflhrung festgelegter Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen wird von der
Gemeinde Bad Flssing erstmalig ein Jahr nach Abschluss der jeweiligen BaumaRRnahme
und erneut nach 3 Jahren durch eine Ortsbesichtigung Uberpruift.

Hierbei kann auch Uberprift werden, ob nach Realisierung des Bebauungsplans
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von der

Gemeinde zu klaren, ob geeignete MalRnahmen zur Abhilfe getroffen werden kénnen.
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9 Zusammenfassung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Egglfing Ortsmitte“ sind die Schutzguter von der
Planung groRtenteils gering betroffen. Durch die Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen, wie der grundsatzlichen Durchgrinung des Gebiets und der
geplanten Anlage einer Ortsrandeingriinung werden die zu erwartenden Auswirkungen
vermindert. Die Aufstellung des Bebauungsplans bedeutet damit eine Reduzierung des
Eingriffs gegenuber einer Nicht-Durchflihrung der Planung.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse unter Beriicksichtigung von mdglichen
Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen im Uberblick zusammen.

Schutzgut Ergebnis

Boden Geringe Auswirkung
Oberflachengewasser Keine negative Auswirkung
Grundwasser Geringe Auswirkung

Flora Geringe Auswirkung

Fauna Geringe Auswirkung
Klima/Luft Geringe Auswirkung
Mensch Geringe Auswirkung
Landschaft Keine negative Auswirkung
Flache Geringe Auswirkung
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Umgriff Geltungsbereich

Der Bebauungsplan wird fir die Ortsmitte des im Gebiet der Gemeinde Bad Fussing
gelegenen Ortsteils Egglfing aufgestellt. Er umfasst die verbliebenen Flachen des Ortsteils,
die bisher noch nicht durch Bebauungspléne oder stadtebauliche Satzungen erfasst sind.

Der rot markierte Umgriff grenzt den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ein.
Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 16,9 ha.

Der Bebauungsplan ,Egglfing Ortsmitte“ hat das Ziel, durch rahmensetzende Regelungen
die vorhandene stadtebauliche Struktur sowie das in erheblichen Teilen noch historisch
gepragte Ortsbild im Ortskern von Egglfing zu sichern bzw. behutsam weiter zu entwickeln.

Gleichzeitig soll aus dem historischen Vorbild fur die weniger raumlich pragnanten Bereiche
eine neue, robuste und zukunftsfihige stadtebauliche Typologie entwickelt werden, die
historische Qualitaten weiterfihrt und Fehlentwicklungen verhindert.

Die Planung sieht ebenfalls eine Neuordnung der Ortsmitte vor, um sowohl ein markantes
Ortszentrum als Begegnungsraum ebenso wie multifunktionale Flachen fir eine Vielzahl
verschiedener, gemeinschaftlicher und touristischer Nutzungen zu schaffen.

Neben der Erarbeitung von Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie zu
den (berbaubaren Grundstiicksflichen liegt ein inhaltlicher Schwerpunkt der
Planungsaufgabe deswegen auf der Entwicklung von Regelungen zur Baugestaltung sowie
in der Granordnung.



lohrer . hochrein landschaftsarchitekten und stadtplaner gmbh

GemaR § 10 Abs. 4 BauGB ist Bebauungsplénen eine zusammenfassende Erklarung
beizufigen

e (ber die At und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan berlcksichtigt
wurden, und

e aus welchen Grinden der Plan nach Abwadgung der gepriften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewahlt wurde.

Diese Punkte werden im Folgenden dargestelit.

2 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Gemal dem novellierten BauGB vom 20.Juli 2004, § 2 (4) ist bei allen Aufstellungen,
Anderungen oder Erginzungen von Fldchennutzungs- und Bebauungspldnen eine
Umweltpriifung durchzufiihren. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht dargestelit.

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die Schutzgiter Boden, Wasser, Flora und Fauna,
Klima und Luft, Mensch, Landschaft und Flache sowie ihre Bewertungen mit den jeweiligen
Auswirkungen und deren Wirkungsintensitat Uberlagert und die daraus resultierenden
Konflikte ausgewertet und bewertet. Die Konflikte wiederum steuern die Art, die Lage und
den Umfang der zu entwickelnden Mafnahmen (Vermeidung und Verminderung), welche die
zu erwartenden Probleme und damit auch deren Erheblichkeit zu entschérfen haben.

Als Grundlage fur die Darstellung und Bewertung, sowie als Datenquelle wurden der
Flachennutzungs- und Landschaftsplan herangezogen. Die Einschatzungen zu Boden,
Wasserhaushalt und Versickerungsfahigkeit basieren auf dem Bodeninformationssystem des
Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt. Die Einschatzungen zu Flora und Fauna basieren auf
dem Fachinformationssystem Naturschutz - "FIS-Natur" des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt. Vor Ort durchgefilhrte Einschatzungen zum Bestand erfolgten grundséatzlich auf
Sicht von der 6ffentlichen StraRenverkehrsfliche aus, Privatgrundstiicke wurden nicht
begangen. Eine gesonderte faunistische Erhebung des Planungsgebiets wurde im Rahmen
der Bearbeitung des Bebauungsplans nicht durchgefiihrt.

Bei der vorliegenden Planung wird der Zustand der Schutzgiter unter Berlcksichtigung der
Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen nicht verschlechtert, so dass ein Ausgleich
meist nicht erfolgen muss. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ist gewahrleistet,
dass eine weitere Versiegelung und Bebauung von Flachen nur noch in begrenztem Umfang
méglich ist und dass insbesondere die gréReren zusammenhéngenden Grunflachenbereiche
langfristig von Bebauung freigehalten werden. Durch die Vermeidungs- und
MinimierungsmaRnahmen, wie der grundsétzlichen Durchgrinung des Gebiets und der
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geplanten Anlage einer Ortsrandeingriinung werden die zu erwartenden Auswirkungen
vermindert.

Fur das als AuRenbereich eingestufte Flurstiick Nr. 15 wird zum Ausgleich des Eingriffs
(Verlust von Lebensraum und Bodenfunktionen durch zusatzliche Versiegelung) eine Flache
fur Manahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft festgesetzt.

Die im Umweltbericht empfohlenen MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum
Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen wurden nach Abwagung aller Belange in
den Bebauungsplan aufgenommen.

3 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

3.1 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligungen und ihre Beriicksichtigung

Im Rahmen der gemaR § 3 (1) BauGB durchgefiihrten frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Auslegung des Planentwurfes gemaR § 3 (2) BauGB sind mehrere
Stellungnahmen von Burgerinnen und Birgern eingegangen. Als Teil der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit wurde auch eine Burgerinformationsveranstaltung vor Ort
durchgefilhrt. Die eingegangenen Anregungen konnten teilweise bertcksichtigt werden;
grundsétzlichen Bedenken gegen die Planung wurde jedoch nicht gefolgt.

Die einzelnen Stellungnahmen, sowie die jeweiligen Abwagungsvorschldge sind den
Verwaltungsunterlagen zum Auslegungsbeschluss und zum Satzungsbeschluss zu
entnehmen. Im Folgenden werden die Inhalte der wesentlichen Stellungnahmen der Birger
und Behérden kurz dargestellt und die jeweilige Abwagungsentscheidung erlautert:

e Wunsch einer Aufnahme der bestehenden Maschinenhalle auf FLNr. 4 mittels
Baugrenzen in den Bebauungsplan:

Der Anregung wurde gefolgt.

¢ Aufnahme der FI.Nr. 15 in den Bebauungsplan und Ausweisung von Baugrenzen fur ein
Wohnhaus:

Der Anregung wurde gefolgt, zum Ausgleich wurde in Abstimmung mit dem Eigentumer
zusatzlich eine Ausgleichsflache auf dem Grundstiick festgesetzt.

e Anregungen zur Ausweisung zusétzlichen Baurechts auf FI.Nr. 59/1, 66 sowie 71/1:

Den Anregungen wurde gefolgt.
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e Geringflgige Verschiebung der Grenzen fir Stellplatzanlagen auf FI.Nr. 90/9 sowie
Aufnahme der bereits genehmigten Stellplatzanlagen auf FL.Nr. 73 und 82/1:

Den Anregungen wurde gefolgt. Die Stellplatzanlage auf FI.Nr. 82/1 wurde (analog zu
anderen Stellplatzanlagen) unter Freihaltung eines Grinstreifens zur Stralle in den
Bebauungsplan aufgenommen.

o Einwand gegen die Lage des geplanten Blrgerhauses wegen Larmbelastung

Der Anregung wird nicht gefolgt. Das geplante Burgerhaus &ffnet sich Richtung Dorfplatz und
Kirche, somit ist die Immissionsbelastung fir Anwohner geringer als am bisherigen Standort

im Wohngebiet.

¢ Wunsch nach Erweiterungsmadéglichkeiten fur die Feuerwehr Egglfing:

Der Bebauungsplan sieht bereits entsprechende Méglichkeiten vor, darlber hinausgehende
Flachen sind in der ortsmittigen Lage nicht umsetzbar.

¢ Einwand gegen die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen

Der Anregung wird nicht gefolgt. Die Begrenzung der Wohnungsanzahl soll sicherstellen,
dass keine weitere Zweitwohn- oder Touristiknutzung entsteht. Vielmehr wird angestrebt eine
belebende Wohnbevélkerung ganzjahrig sicherzustellen.

Um die Anregungen beriicksichtigen zu kénnen wurde der rdaumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans erweitert sowie die geplante Ortsrandeingrinung auf Dbisher
landwirtschaftliche Flachen verlegt und dort als éffentliche Grinflache festgesetzt.

3.2 Ergebnisse der Behordenbeteiligung und ihre Beriicksichtigung

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréagern &ffentlicher Belange erfolgte in Form
einer frihzeitigen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB und einer Beteiligung gemaR § 4
Abs. 2 BauGB. Die wesentlichen planinhaltlich vorgebrachten Anregungen aus dieser
Beteiligung wurden wie folgt berticksichtigt:

¢ Anregungen der Handwerkskammer, des LRA Wasserrecht, der Bayernwerk AG, des
Kreisbrandrats, der Kreisstralenverwaltung, der unteren Naturschutzbehérde, des Amts
fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten und der ZAW Donau-Wald:

Den Anregungen wurde gefolgt.

¢ Kreishauamt - Grundsétzliche Bedenken gegen die engen Festsetzungen des
Bebauungsplans sowie diverse Hinweise zur Konkretisierung der Festsetzungen:

Den grundsétzlichen Bedenken gegen die Planung wurde nicht gefolgt, die Notwendigkeit
der engen Festsetzungen entspricht dem Ziel einer Sicherung der stédtebaulichen Struktur.

Die Ergédnzungen zu den Festsetzungen wurden Gbernommen.
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e WWA Deggendorf - Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung und der
Abwasserentsorgung:

Die Anregungen wurden berlcksichtigt, den Hinweisen zur Niederschlags-
wasserversickerung (Uber straflenbegleitende Mulden kann aufgrund der bereits
vorhandenen stadtebaulichen Struktur nicht gefolgt werden.

4 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Bei den anderweitigen Planungsmdglichkeiten ist zunachst die Nicht-Durchfihrung der
Planung zu betrachten. In diesem Fall bemisst sich Baurecht weiter nach §34 BauGB.
Aufgrund der heterogenen stadtebaulichen Situation muss davon ausgegangen werden,
dass fur Bauvorhaben nach §34 grundsétzlich Baurecht bis zu einer GRZ von 0,8 besteht.
Somit ist davon auszugehen, dass bei Nicht-Durchfihrung der Planung langfristig ein
deutlich hoherer Versiegelungsgrad erreicht werden wirde. Damit wirden auch die
negativen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter bei Nichtdurchfiihrung der Planung in
mindestens gleichem oder gréerem Ausmal auftreten.

Da die Planung im Wesentlichen die planungsrechtliche Erfassung des bestehenden
Ortsteils Egglfing zur Aufgabe hat, ist sind Standort und Lage der Planung alternativios. Im
Rahmen des vorangegangenen Wettbewerbsverfahrens wurden verschiedene Varianten
erarbeitet und auf ihre Vor- und Nachteile hin abgewogen.

Bad Fussing, den
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