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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Marktgemeinde Waging am See hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Tettenhausen
Ost 11 beschlossen. Ziel ist die Ausweisung eines neuen Wohngebietes im unmittelbaren An-
schluss an den Ortskern von Tettenhausen. Damit soll dem ungebrochen dringenden Bedarf an
Wohnbauflachen fur die ortsansassige Bevolkerung Rechnung getragen werden.

Entsprechend dem im Flachennutzungsplan formulierten Ziel, die Dérfer mit zentralértlichen
Funktionen zu starken, soll der bendtigte Wohnraum fur Einheimische unmittelbar im Anschluss
an den Ortskern von Tettenhausen entstehen.

Aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet wird der Einbindung des Neubaugebietes in die
Umgebung ein hoher Stellenwert beigemessen. Durch eine groRzligige Randeingriingung soll
das Gebiet gut in die Landschaft integriert und ein klarer Ortsabschluss signalisiert werden. Aus
Grunden des Immissionsschutzes soll der nérdliche Teil des Plangebiets als Mischgebiet ausge-
wiesen werden.

Das Landschaftsarchitekturbiro Mihlbacher und Hilse PartGmbB, Herzog-Friedrich-Stralle 12,
83278 Traunstein, wurde mit der Erstellung des Bebauungsplanes sowie des Umweltberichtes
beauftragt.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Die Gemeinde Waging am See liegt als Unterzentrum (,zentraler Ort zur Deckung des qualifizier-
ten Grundbedarfs der Bevolkerung“) im allgemeinen landlichen Raum.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern kommt dem Erhalt der Landschaften Bayerns
in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit eine besondere Bedeutung zu.

Der Regionalplan fordert die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen auf das Notigste zu
beschranken. Landschaftspragende Bestandteile, insbesondere naturnahe Strukturen sollen er-
halten oder gegebenenfalls wiederhergestellt werden.

Das Plangebiet liegt in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet, einem Gebiet, in dem den Be-
langen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zukommt und die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie das Landschaftsbild nachhaltig gesichert werden
sollen.

Eine grundsatzliche Abwagung dieser Ziele mit dem allgemeinen Interesse zur Schaffung neuer
Wohnbauflachen wurde bereits im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes vor-
genommen (s. Punkt 2.2). Die Planung steht damit insgesamt den Zielen der Raumordnung nicht
entgegen.

2.2 Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Waging am See ist der Uberwiegende Teil
des Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Es wurde 2006 im Zuge der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplans zur einzigen Erweiterungsflache im Bereich von Tettenhau-
sen bestimmt. Die 6stlich angrenzenden Griinflachen sind als Wiesenbrutergebiet und als Grin-
flachen mit besonderer Bedeutung fir das Ortsbild ausgewiesen. Sudlich grenzt Flache fur die
Landwirtschaft und im Westen der bestehende Ortskern in Form von Gemeinbedarfsflachen und
Mischgebiet an.

Vor dem Hintergrund des Ziels der Starkung der Dérfer mit zentralortlichen Funktionen wurde im
Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans auch die bauliche Entwicklung von Tetten-
hausen diskutiert. Aus Griinden des Landschafts-, Natur- u. Gewasserschutzes wurde dabei

Muhlbacher und Hilse Landschaftsarchitekten PartGmbB Herzog-Friedrich-Str. 12 83278 Traunstein



Gemeinde Waging am See Begriindung
Bebauungsplan ,Tettenhausen Ost [I* 4

sowohl eine weitere Bebauung der Hangzone zum Seeufer als auch ein Zusammenwachsen der
beiden Ortsteile ausgeschlossen.

Einzig mit der Flache der aufgelassenen Gartnerei im unmittelbaren Anschluss an den Ortskern
wurde eine Entwicklung fur vertretbar erachtet und deshalb dort im Umfang von ca. 1,40 ha ein
Wohngebiet dargestellt.

Der Bebauungsplan wird somit im Grundsatz aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Da durch das Plangebiet bereits ein Abwasser-Hauptkanal verlauft, hat die Gemeinde unter Be-
ricksichtigung wirtschaftlicher Aspekte abgewogen, die Planung dem Verlauf des Kanals anzu-
passen, anstatt diesen aufwandig umzuverlegen. Dadurch wird eine geringfigige Verschiebung
der Grenzen des Wohngebietes Uiber die Darstellung im Flachennutzungsplan hinaus nach Osten
in Richtung der Talmulde erforderlich.

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen, soll der Flachennutzungsplan
im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geédndert werden. Dabei soll aufgrund der von der
vorhandenen Larmemissionen aus dem StralRenverkehr der Hauptstraf3e und im gegenuberlie-
genden Mischgebiet betriebenen Tankstelle der daran angrenzende Teil des Plangebiets eben-
falls als Mischgebiet dargestellt werden.

Ausschnitt aus dem gultigen Flachennutzungsplan geplante Anderung des Flachennutzungsplans
M 1:5.000 NA M 1:5.000 NA

2.3 Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsschutzgebietes LSG
237.01 ,Schutz des Waginger und Tachiger Sees und der umliegenden Landschaft®.

Ziel der Schutzgebietsverordnung ist It. § 1 Abs. 1 die Erhaltung des typischen Landschaftsbildes
sowie der Tier- und Pflanzenwelt, nach § 2 ist es verboten, Veranderungen vorzunehmen, die
geeignet sind, die Natur zu schadigen, den Naturgenuss zu beeintrachtigen oder das Land-
schaftsbild zu verunstalten. Nach § 1 Abs. 6 der Verordnung erstreckt sich der Landschaftsschutz
nicht auf die zum Zeitpunkt ihres Inkrafttretens im Schutzgebiet liegenden im Zusammenhang
bebauten Ortsteile.

§ 1 Abs. 5 enthalt eine Offnungsklausel fiir die Bauleitplanung. Demnach treten die Regelungen
der Verordnung mit dem Inkrafttreten eines Bebauungsplanes innerhalb seines Geltungsberei-
ches insoweit auRer Kraft, als sie der Durchflihrung des Bebauungsplans entgegenstehen. Diese
Klausel ist auch nach Aulerkrafttreten des § 5 Abs. 6 BBauG a. F. weiterhin wirksam (vgl.
BVerwG v. 20. 5. 2003, Az. 4 BN 57.02).
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Der wesentliche Teil des Plangebiets ist in dem 2006 in Kraft getretenen Flachennutzungsplan
als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Hinsichtlich des Widerspruchs dieser Darstellung zur
Schutzgebietsverordnung kann deshalb davon ausgegangen werden, dass bei der Genehmigung
des Flachennutzungsplans bereits von einer Befreiungslage ausgegangen wurde.

Die Starkung der Funktion Tettenhausens als zentraler Ort ist im Flachennutzungsplan als we-
sentliches Ziel formuliert. Um eine zentral6rtliche Funktion Gberhaupt Iangerfristig sicherstellen
zu kdnnen, muss in erster Linie die vorhandene Infrastruktur aufrechterhalten werden. Um dies
zu unterstitzen soll der Wohnraumbedarf der ortsansassigen Bevolkerung gezielt im Hauptort
von Tettenhausen mit fuBlaufiger Anbindung zum Kirchplatz mit Kindergarten befriedigt werden.

Damit soll auch fur die Zukunft eine ausgewogene Bevolkerungsstruktur in Tettenhausen gewahr-
leistet werden. Gleichzeitig wird damit auch alternativen Zersiedelungstendenzen andernorts ent-
gegengewirkt. Die Ausweisung des Wohngebietes zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums an
diesem Ort ist insofern von tUberwiegendem o&ffentlichen Interesse und fir die 6rtliche Gemein-
schaft von besonderer Bedeutung.

Durch die Lage des Plangebietes unmittelbar im Anschluss an den Ortskern in einem Bereich
bereits friherer baulicher Nutzung (ehemalige Gartnerei) wird das Schutzgebiet nur an seinem
aulersten Rand, im Ubergang des im Zusammenhang bebauten Ortsteils zur freien Landschaft,
berthrt.

Nach Osten zur Talmulde hin reicht die geplante Bebauung nur teilweise und unwesentlich tber
den Rand der immer noch von der ehemaligen gewerblichen Nutzung gepragten Flache hinaus.
Sie bleibt dabei hinter dem derzeit den duRersten Rand des Hauptortes markierenden landwirt-
schaftlich genutzten Nebengebaude mit seiner Freiflache sogar deutlich zurtick.

Nach Stden hin soll sich die Bebauung gemaR der Darstellung im Flachennutzungsplan bis auf
die Flucht des durch die weiter westlich vorhandene Wohnbebauung bereits vorgezeichneten
Ortsrands erstrecken. Damit kann der Ortskern von Tettenhausen den bisher noch fehlenden
klaren Abschluss zur freien Landschaft hin erhalten.

Die geringfiigige Uberschreitung des im Flachennutzungsplan dargestellten Randes des Wohn-
gebietes nach Osten ist lediglich einem nachhaltigen Umgang mit bereits vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen (s. Punkt 2.2) geschuldet.

Die Flache des geplanten Baugebietes ist sowohl im Verhaltnis zum bestehenden Ortsgebiet als
auch im Verhaltnis zum Schutzgebiet nur sehr gering. Die geplante Bebauung dient der Abrun-
dung des Ortes.

Durch eine grof3ztigige Randeingrinung wird das Baugebiet gut in die Landschaft eingebunden
und ein bisher noch fehlender ansprechender Ortsabschluss zum Landschaftsschutzgebiet hin
ausgebildet. Zur Einbindung tragt neben einer gro3ztigigen Randeingrinung auch ein hoher Grad
an Durchgriinung des Gebietes mit Freihaltung zu begriinender Flachen und Schaffung 6ffentli-
cher Grunflachen bei. Durch entsprechende Festsetzung der Hohen wird eine Anpassung der
Gebaude an das Gelande erreicht, so dass sich das Baugebiet auch in seiner Héhenentwicklung
gut in die Landschaft integriert.

Zur Eingriffsminimierung werden Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung, der baulichen Ge-
staltung und der Uberbaubaren Flachen getroffen. Mit den festgesetzten AusgleichsmalRnahmen
im Bereich des Moosgrabens kann der Eingriff in unmittelbarer Nahe ausgeglichen werden.

Das fur das Schutzgebiet typische Landschaftsbild wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.
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Das Schutzgebiet und der betroffene Landschaftsteil bleiben in ihrer Substanz unberthrt, auch
der Bestand der Verordnung wird nicht berthrt, der Schutzzweck ist weiterhin uneingeschrankt
erreichbar.

Vor diesem Hintergrund kdnnen aus Sicht der Gemeinde hier die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes gegentber dem allgemeinen Interesse an der Schaffung zusatzlichen Wohn-
raums zurlicktreten, da die Planung mit den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes gut
vereinbar ist.

Aufgrund der bestehenden Grinde des Allgemeinwohls und der geringen Betroffenheit der
Schutzgebietsbelange steht die Planung damit weder den Zielen und Zwecken, noch den Vor-
schriften der Schutzgebietsverordnung entgegen.

Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dass aus naturschutzfachlicher und -rechtlicher
Sicht die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Erlaubnis n. § 3 Abs. 1 der Schutzgebietsver-
ordnung fur die einzelnen Bauvorhaben im Plangebiet vorliegen wirden.

3 Beschreibung des Planungsgebiets

3.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Rand des Ortskerns von Tettenhausen. Es wird im
Norden von der Hauptstralie (Kreisstralle TS 26) begrenzt. Im Westen grenzt der Ortskern mit
Kirche, Kirchplatz und Kindergarten an. Im Stiden und Osten schlief3t landwirtschaftliche Flachen
an. Diese sind im Flachennutzungsplan als Wiesenbritergebiet und als Grinflachen mit beson-
derer Bedeutung fiir das Ortsbild dargestellt.

3.2 Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von 2,00 ha.
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Er beinhaltet im Wesentlichen das Grundstiick FI.Nr. 8 und eine Teilflache des Grundstlckes
FI.Nr. 217, die zusammen derzeit landwirtschaftlich genutzt werden. Dazu gehdren die kleinen
Grundstiicke FI.Nrn. 8/7 und 8/9. In den Geltungsbereich fallen auch Teilflachen der FI.Nrn. 8/3
u. 90 der bestehenden o6ffentlichen Stralienverkehrsflachen der Hauptstralle und des anschlie-
Renden Parkplatzes. Vom Geltungsbereich ausgenommen sind die bereits bebauten Grundsti-
cke FI.Nrn. 8/6 u. 8/8 sowie eine bebaute Teilflache der FI.Nr. 8.

3.3 Topographie

Das Gelande im Plangebiet fallt relativ gleichmafig von Westen nach Osten hin um ca. 7 m ab.
Der héchste Punkt liegt bei 458,19 m . NN in der Nahe des Kindergartengebaudes, der tiefste
bei ca. 451,00 m 4. NN an der Stdostecke des Geltungsbereiches.

3.4 Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird derzeit als Grinland landwirtschaftlich genutzt. Der
Kern des Plangebietes stellt das ehemalige Betriebsgelande einer aufgelassenen Gartnerei dar,
deren bauliche Anlagen bis auf Fundamentreste beseitigt wurden. Die befestigten Wege sind
noch vorhanden, das Gelande ist von der friiheren Bebauung noch gepragt. Am 6stlichen Rand
des Plangebietes bzw. der ehemaligen Betriebsflache liegt ein landwirtschaftliches Nebenge-
baude mit betrieblich genutzten Freiflachen. Die VerkehrserschlieRung der Anwesen Hauptstralie
14, 16, 20 u. 22 verlauft derzeit auf Privatgrund im Plangebiet.

3.5 Altlasten

Altlasten durch Aufflillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Gemeinde nicht be-
kannt, auch liegen keine Anhaltspunkte dafir vor.

3.6 Denkmaler

Archaologische Fundstellen werden im Plangebiet nicht vermutet, auch befinden sich dort keine
Baudenkmaler. Die nachstgelegenen Baudenkmaler D-1-89-162-94 ,Kath. Kirche St. Florian Uber
Resten des Vorgangerbaus® und D-1-89-162-95 ,Ehem. Lehrerwohnhaus und Schule® (Kirchplatz
3) befinden sich in einer Entfernung von ca. 30 m bzw. 15 m vom Rand des Plangebietes und ca.
60 m bzw. 75 m von der geplanten Bebauung. Letzteres gilt auch flr das Bodendenkmal D-1-
8042-0223 ,Untertagige friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Kirche St. Florian und
ihres Vorgangerbaus®.

3.7 Planungsrechtliche Situation

Teile des Plangebietes liegen im Geltungsbereich der rechtskraftigen Innenbereichssatzung ,Tet-
tenhausen Ost®, in Kraft getreten am 28.05.2004. Gemal} § 2 der Satzung richtet sich nach In-
krafttreten eines Bebauungsplanes die Zulassigkeit von Vorhaben nach diesem. Der Uberwie-
gende Teil des Plangebietes liegt im Aul3enbereich.

4 Naturschutz, Artenschutz

Im Plangebiet befinden sich keine kartierten oder gesetzlich geschitzten Biotope, FFH-Gebiete
oder Okoflachen. Die nachstgelegenen Biotope 8042-1135 Feuchtbiotop &stlich von Tettenhau-
sen und 8042-1125 Rohricht studoéstlich von Tettenhausen befinden sich entlang des Moosgra-
bens.

Zum maglichen Vorkommen europarechtlich geschutzter Reptilienarten im Gebiet der ehemali-
gen Gartnerei wurde im Oktober 2016 eine Begutachtung maoglicher Lebensstatten durchgefihrt.
Die Stellungnahme vom Zoologen M. Weber ist im Anhang des Umweltberichts zu finden. Nach
seinen Einschatzungen ist nicht von Vorkommen europarechtlich geschutzter Reptilienarten
(Zauneidechse, Schlingnatter) auszugehen.
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5 Bodenschutz

Das Plangebiet ist im Wesentlichen bereits in dem 2006 neu aufgestellten Flachennutzungsplan
als Wohngebiet dargestellt. Die ErschlielBungsstralRen werden aus den bereits vorhandenen be-
festigten Wegen entwickelt, die teilweise bereits private ErschlieRungsfunktion haben. Der bereits
durch das Gebiet verlaufende Abwasserkanal wird zur Abwasserentsorgung verwendet und nicht
umverlegt. Im Kern wird die bereits friher baulich genutzte Flache der ehemaligen Gartnerei
Uberplant. Die Inanspruchnahme bisher nicht baulich genutzter Flachen erfolgt nur im notwendi-
gen Umfang.

6 Klimaschutz, Klimaanpassung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gem. § 1a Abs. 5 BauGB der Klimaschutz in der Abwa-
gung zu bertcksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Ma3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen, Rechnung getragen werden. Wichtigste Handlungsfelder sind die Anpassung an
zukunftige durch den Klimawandel bedingte Extremwetterereignisse und Malnahmen zum
Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO2-Ausstof3es und die Bindung von CO2 aus der
Atmosphare durch Vegetation. Nachfolgende Punkte fassen Planungsziele mit klimabezogenen

Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaBnahmen zur Anpassung an den Beriicksichtigung
Klimawandel
Hitzebelastung uberwiegend landliche Umgebung wirkt

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebauungsstruktur, vorherr-
schende Wetterlagen, Freiflachen ohne Emissionen, Gewas-
ser, Grinflachen mit niedriger Vegetation, an Hitze angepasste
Fahrbahnbelage)

sich positiv auf das lokale Klima aus, 6f-
fentliche Grinflachen innerhalb des Orts-
gebietes, hoher Grad an Gehoélzpflanzung
sowie zu begrunenden Freiflachen im Bau-
gebiet

Trockenheit

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserversorgung, an Trockenheit
angepasste Vegetation, Schutz vor Waldbrand und langen Dur-
reperioden)

Begrenzung des maximalen Versiege-
lungsgrades

Extreme Niederschldge

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruktur, Retentionsfla-
chen, Anpassung der Kanalisation, Sicherung privater und &f-
fentlicher Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernissen, Bo-
denschutz, Hochwasserschutz)

Begrenzung des maximalen Versiege-
lungsgrades, Verwendung wasserdurch-
l&ssiger Belage im Bereich der 6ffentlichen
und privaten Stellplatze und Zufahrten

Starkwindbben und Stiirme

(z.B. Anpassung der Vegetation, tief wurzelnde Baume, keine
Gehdlze in Gebaudenahe, bauliche Anpassung von Dach- und
Gebaudekonstruktion)

keine exponierten Lagen

MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegen-
wirken (Klimaschutz)

Berticksichtigung im Plangebiet

Energieeinsparung/Nutzung regenerativer Energie

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerbarer Energien, instal-
lierbare erneuerbare Energieanlagen, Anschluss an Fernwar-
menetz, Verbesserung der Verkehrssituation, Anbindung an
OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorp-
tion)

uberwiegende Ost-West-Ausrichtung der
Gebaude und glnstige Dachformen als
Voraussetzung zur Solarenergienutzung,
Anschlussmdglichkeit an das bestehende
Nahwarmenetz, kurze Fulwegverbindung
in die Ortsmitte
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Vermeidung von CO2-Emissionen und Férderung|geringe gegenseitige Verschattung von
der CO2-Bindung Gebauden, dadurch bessere Nutzung na-

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in privaten Haus- | trlicher Warme.
halten, Industrie, Verkehr, CO2 neutrale Materialien)

7 Planungskonzept

Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan soll sich das Wohngebiet Uber das nach
Osten mit dem landwirtschaftlichen Nebengebaude abschlieRende Gebiet der friheren Gartnerei
hinaus nach Siden bis auf die Flucht des durch die weiter westlich vorhandene Wohnbebauung
vorgezeichneten Ortsrands erstrecken. Damit soll der Hauptort von Tettenhausen die derzeit feh-
lende klare Kontur nach Osten hin erhalten. Zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft
soll neben einer groRzligigen Randeingrinung ein hoher Grad an Durchgrinung des Gebietes
mit Freihaltung von zu begrinenden Flachen und Schaffung &ffentlicher Grinflachen beitragen.

Aufbauend auf den beiden bereits vorhandenen, von der Hauptstralde abzweigenden privaten
Strallen soll ein sparsames Strallensystem nach Siden erganzt und mit einer zweckmafigen
Wendeanlage abgeschlossen werden. Eine Stichstralle nach Westen soll eine kinftige Verbin-
dung tber den Kindergarten zum Kirchplatz erméglichen. Kurze Fullwegverbindungen zum Kirch-
platz kénnen zudem Uber die offentliche Grinflache (Obstanger) entstehen.

Aus Grinden der Nachhaltigkeit wird die Planung der Achse des bereits quer durch das Plange-
biet verlaufenden Abwasser-Hauptkanals angepasst und diese zum Rickgrat des neuen Er-
schlielungssystems ausgebaut.

Damit werden unter dem Gesichtspunkt der effizienten Ausnutzung 6ffentlicher Infrastruktur die
Grenzen des Wohngebietes gegeniber der Darstellung im Flachennutzungsplan geringfigig
nach Norden und Osten erweitert.

Aufgrund der gegebenen Larm-Immissionen von der Kreisstrale und des nérdlich davon gelege-
nen Tankstellenbetriebs wird der daran angrenzende Teil des Plangebiets zwischen den Larm-
quellen und dem Wohngebiet als Mischgebiet ausgewiesen.

8 Alternativen zur Planung

Die Abrundung der Ostseite des Hauptortes von Tettenhausen mit einem Wohngebiet ist Ergeb-
nis der Auseinandersetzung mit den Fragen der Bedeutung der Dorfer mit zentraldrtlichen Funk-
tionen im Gemeindegebiet im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans 2006.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Umsetzung der als einzig mdglich befundenen und
deshalb dargestellten Entwicklungsméglichkeit. An der Bewertung der Ziele und Méglichkeiten
hat sich seit 2006 nichts Grundlegendes geandert. Die Alternative bestinde in der Ausweisung
eines Wohngebietes gleichen Umfangs an einem anderen Ort im Gemeindegebiet verbunden mit
dem Verzicht auf die Starkung der zentraldrtlichen Funktion von Tettenhausen mit dem Risiko,
diese Funktion langerfristig zu verlieren. Eine geeignete Flache in vergleichbarer Grofie steht
jedoch derzeit an keinem Ort im Gemeindegebiet zur Verfiigung.

9 Planinhalte

9.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Be-
herbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
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Gartenbaubetriebe u. Tankstellen) werden nicht zugelassen, um dem Planungsziel zu entspre-
chen und Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Aus Grunden des Immissionsschutzes wird die Parzelle 1/2 als Mischgebiet festgesetzt. Eine
gewerbliche Nutzung wird der stadtebaulichen Situation am Ortseingang unmittelbar an der
HauptstralRe und gegentber der Tankstelle besser gerecht und vertragt sich besser mit der vor-
handenen Larmbelastung durch Tankstelle und StralRenverkehr.

Damit die gewerbliche Nutzung im Mischgebiet sowohl fur die anteilige Wohnnutzung als auch
das anschlieliende Wohngebiet die gewlnschte larmabschirmende Wirkung entfalten kann,
muss sowohl ihr als auch der anteiligen Wohnnutzung im Mischgebiet jeweils eine entsprechende
Lage zugewiesen werden. Dazu wird das Mischgebiet gegliedert in einen Teil, in dem Wohnnut-
zung nicht zulassig ist und einen Teil, in dem nur Wohnnutzung zulassig ist. Der Gebietscharakter
eines Mischgebietes bleibt damit gewahrt.

Um sicherzustellen, dass die Wohnnutzung erst aufgenommen wird, wenn die abschirmende Wir-
kung des gewerblich genutzten Gebaudes gegeben ist, wird die Zulassigkeit der Wohnnutzung
n. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB vom Vorhandensein der gewerblichen Bebauung abhangig gemacht.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch héchstzulassige Grundflachen (GR) zusammen mit
hdchstzulassigen seitlichen Wandhohen festgesetzt. Zur Wahrung eines gleichmaRigen Ortsbil-
des wird die hdchstzulassige Grundflache fir die Wohngebaude unabhangig von der Grund-
stiicksgroRe einheitlich mit 140 gm festgesetzt. Fir die gewerbliche Nutzung wird ein Hochstmal}
von 300 gm festgesetzt, mit dem eine ausreichende BetriebsgroRe ermdglicht wird, ohne das
Ortsbild zu beeintrachtigen. Die damit errechneten Grundflachenzahlen betragen ca. 0,15 - 0,24.
Dadurch kann die angestrebte intensive Durchgriinung des Gebietes erreicht werden.

Die Méglichkeiten der Uberschreitung der héchstzuldssigen Grundflache durch untergeordnete
Bauteile, Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen wird in mehreren Stufen entsprechend den
ortstblichen Bedirfnissen detailliert geregelt und im Wohngebiet bis zu einer Gesamt-Grundfla-
chenzahl von 0,45 zugelassen (ein Wert, der nach § 19 Abs. 4 BauNVO regular bei einer festge-
setzten GRZ von 0,30 erreicht wiirde). Im Mischgebiet ist angesichts des voraussichtlichen Stell-
platzbedarfs fir die gewerbliche Nutzung eine Uberschreitung bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,60
zulassig.

Um auch bei energetisch optimierter Bauweise nutzbare Wohnraume in den Dachgeschofien zu
ermdglichen, wird die zulassige seitliche Wandhdhe der Wohngebaude mit 6,70 m tiber OK Roh-
fuRboden des Erdgeschosses festgesetzt. Ergadnzend wird die Zahl der VollgeschoRe auf héchs-
tens 2 begrenzt und auch die Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude auf diese Zahl begrenzt.

Die seitliche Wandhdhe fur das gewerblich zu nutzende Gebaude wird zudem mit einem Mindest-
mal} festgesetzt, um die gewiinschte larmabschirmende Wirkung sicherzustellen.

9.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise, bauliche Gestaltung

Zur Wahrung des typischen Ortsbildes werden Einzelhduser in offener Bauweise mit regularen
Abstandsflachen festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen fest-
gesetzt und bilden jeweils in Abhangigkeit von erforderlichen Randabstanden zur Umgebung ei-
nen groRtmoglichen Rahmen fir die zuldssige Nutzung. Zur Sicherstellung des fur die anschlie-
Rende Wohnnutzung erforderlichen Larmabschirmungseffekts werden fir die Nord- und Ostseite
des gewerblich zu nutzenden Gebaudes im Mischgebiet Baulinien festgesetzt, auf der die Au-
Renwande zwingend errichtet werden missen.

Zur Wahrung eines einheitlichen Ortsbildes wird ein Mindestmal’ an wesentlichen Festsetzungen
zur baulichen Gestaltung getroffen, die aus den in den angrenzenden Gebieten gliltigen Vor-
schriften abgeleitet werden. Um innerhalb dieses Rahmens aber auch ein angemessenes Mal}
an Flexibilitdt zu ermoglichen, wird auf allzu detaillierte Festsetzungen zu Einzelheiten der Ge-
staltung verzichtet.

Muhlbacher und Hilse Landschaftsarchitekten PartGmbB Herzog-Friedrich-Str. 12 83278 Traunstein



Gemeinde Waging am See Begriindung
Bebauungsplan ,Tettenhausen Ost [I* 11

Eine grenznahe Anordnung der Garagen und Nebengebduden ohne Einhaltung der Mindestab-
standsflache n. Art 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO ist i.d.R. sinnvoll, jedoch entspricht die Beschrankung
der mittleren Wandhdhe auf 3 m nach Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO nicht mehr den heute
Ublichen Anforderungen an die Bauweise von Garagen. Deshalb werden Flachen fur Garagen
und Nebenanlagen mit einem Mindestabstand von 1 m zur Grundstiicksgrenze und die zulassige
Wandhoéhe fir Garagen und Nebengebaude mit 3,30 m festgesetzt.

9.3 ErschlieBung, Verkehr, Stellplatze

Das Plangebiet wird mit zwei Planstral3en, von denen eine mit einer ausreichend dimensionierten
Wendeanlage abgeschlossen wird und einer kurzen Stichstralie erschlossen. Diese Erschliefung
wird im Wesentlichen auf den bereits bestehenden von der HauptstralRe (TS 26) abzweigenden
Privatwegen aufgebaut. Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann durch Erweiterung der
im Gebiet bzw. angrenzend vorhandenen ErschlieRungseinrichtungen erfolgen. Der Anschluss
an die Kanalisation erfolgt im Freispiegel.

Die Hauptstraflte (TS 26) ist zur Aufnahme des durch die geplante Nutzung bedingten Verkehrs
ausreichend leistungsfahig. Durch den Ausbau der beiden vorhandenen Abzweigungen kommen
keine grundsatzlich neuen Verkehrsbeziehungen hinzu.

Fir eine von der glltigen Stellplatzsatzung der Gemeinde abweichende Regelung zur Anzahl der
Stellplatze besteht kein Grund. Fir die Anordnung der Stellplatze wird ein groRtmadglicher Rah-
men geschaffen.

9.4 Entwasserung, Niederschlagswasser
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch eine Erweiterung des bestehende Kanalnetzes.

Zur Versickerung des Niederschlagswassers ist der Boden It. Baugrundgutachten v. 03.03.2017
(s. Anlage) nicht geeignet. Das auf den Baugrundstlicken anfallende Niederschlagswasser wird
deshalb Uber einen Regenwasserkanal einem neu zu errichtenden Rickhalte- und Absetzbecken
zugefuhrt. Zur Einleitung erhalten die Baugrundsticke je einen unten offenen Revisionsschacht.
Das auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird Uber Stral3en-
sinkkasten am Fahrbahnrand ebenfalls dem Regenwasserkanal zugefuhrt.

Aufgrund des angrenzenden Hanggelandes ist mit einem verstarkten Oberflachenwasserandrang
bei Starkregenereignissen oder Schneeschmelze zu rechnen. Es wird daher darauf hingewiesen,
bei der AulRenanlagengestaltung darauf zu achten, dass durch entsprechende Gefalleausbildun-
gen anfallendes Oberflachenwasser moglichst von den Gebauden weg gefuhrt wird.

9.5 Einfriedung und Gelandeauffiillung / -modellierung

Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu vermeiden und auch aus Grinden der Verkehrssi-
cherheit werden Festsetzungen zur Ausbildung von Einfriedungen getroffen. Um fur wildlebende
Kleintieren keine Barrieren aufzubauen, sind durchgehende Sockel nicht zuldssig und der Bo-
denabstand von Zaunen muss mindestens 10 cm betragen.

Aufgrund der leichten Hanglage des Plangebiets werden Geladndeanpassungen erforderlich. Fur
die einzelnen Gebaude werden héchstzulassige Hohenlagen festgesetzt, die einen Kompromiss
aus maoglichst schonender Einbindung in das bestehende Gelande bei gleichzeitiger Gewahrleis-
tung einer funktionierenden ErschlieRung darstellen. An den Gebauden wird das Gelande in der
Regel aufzufillen sein. Hierfir wird ein Mindestmalf} festgesetzt, um die absolute Gebaudehdhe
Uber Gelande einzugrenzen. An den Grundstlicksgrenzen zu den 6ffentlichen Grinflachen fur die
Ortsrandeingrunung wird eine Hohe fur die Gelandeauffullung auf den Baugrundstiicken festge-
setzt, das einzuhalten ist, damit der Béschungswinkel der 6ffentlichen Grinflache nicht zu steil
wird.
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9.6 Grunordnung

Das Baugebiet Tettenhausen Ost Il zeichnet sich durch eine umfangreiche Ein- und Durchgru-
nung aus. Offentliche Gruinflachen sind als artenreiche, extensive Bliihflichen anzulegen und mit
zahlreichen standortgerechten heimischen Laubbaumen |. Ordnung zu bepflanzen. Eine zehn
Meter breite 6ffentliche Grinflache bildet den dstlichen Abschluss des Baugebiets (stdlicher Be-
reich). Ein funf Meter breiter Griunstreifen ist im Nordosten geplant und auch im Suden wird die
Bebauung von einem flnf Meter breiten Grinstreifen (jeweils Extensivwiese mit Laubbaumpflan-
zungen) eingefasst.

Im Westen soll auf dem Gelande der ehemaligen Gartnerei ein Obstanger entstehen. Dazu ist
ebenfalls die Wiese als extensives Grinland anzulegen und zusatzlich sind sieben Obstbaum-
hochstamme zu pflanzen.

Entlang der ErschlieBungsstrale im Osten und in der Fortfihrung nach Suden bis zum Wende-
kreis sowie als Einfassung des Wendekreises sind Uber 20 strallenbegleitende Laubbdume ge-
plant, die das Straenbild aufwerten und fiir ein angenehmes Kleinklima sorgen.

Innerhalb der privaten Bauparzellen werden Pflanzungen von Laubbdumen Il. Ordnung entspre-
chend der GrundstiicksgroRen festgesetzt, mindestens jedoch drei Baume pro Parzelle.

Durch den Obstanger fiihrt eine fuBlaufige Verbindung zwischen dem Bereich am Kirchplatz und
dem neu geplanten Baugebiet.

9.7 Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Der durch den Bebauungsplan entstehende naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf wird 6stlich
des Baugebiets auf einem Streifen westlich entlang des Baches und auf einer Flache am &stlichen
Bachufer erbracht. Detaillierte Ausfliihrungen zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kénnen
dem Umweltbericht entnommen werden.

9.8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Tettenhausen Ost II" durch den Markt Waging
am See wurde durch das Sachverstandigenblro "hoock farny ingenieure”, Am Alten Viehmarkt
5, 84028 Landshut mit Datum vom 22.02.2019 ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Dabei wurden zum einen Prognoseberechnungen zur Ermittlung der Larmimmissionen durchge-
fuhrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den Betrieb der Tankstelle an der Kreisstrale
TS 26 im Plangebiet hervorgerufen werden. Vergleicht man die ermittelten Beurteilungspegel mit
den gemal der Schutzbedirftigkeit der Planung anzustrebenden Orientierungswerten aus dem
Beiblatt 1 zur DIN 18005-1, so stellt man fest, dass die stadtebaulichen Schallschutzziele hin-
sichtlich der anlagenbezogenen Larmeinwirkungen im Geltungsbereich der Planung ohne
Schutzmalnahmen flachendeckend erreicht werden. Fir den Fall, dass die Bebauung auf der
Parzelle 1/2 im Mischgebiet nicht realisiert wird, kann jedoch an den zur Kreisstral’e zugewandten
Fassaden des nachstgelegenen Wohngebaudes auf Parzelle 3 im allgemeinen Wohngebiet eine
Verletzung des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm zur Nachtzeit, hervorgerufen durch die Ge-
rauschentwicklung eines Lkw im Falle einer nachtlichen Kraftstoffanlieferung, nicht ausgeschlos-
sen werden. Diesbezliglich werden daher schalltechnische SchutzmaRnahmen in Form einer
Grundrissorientierung oder schalltechnisch vergleichbarer Malnahmen festgesetzt. Bei deren
Umsetzung ist sichergestellt, dass der notwendige Schutz der neu entstehenden Nachbarschaft
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch anlagenbezogene Gerausche ohne die Gefahr nach-
traglicher Einschrankungen fir den Tankstellenbetrieb gewahrleistet ist.

Zudem wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen durchge-
fuhrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den 6ffentlichen StralRenverkehr auf den Kreis-
strallen TS 23 und TS 26 hervorgerufen werden. Die Berechnungen fir den Stralenverkehr wur-
den gemaf den "Richtlinien fur den Larmschutz an Stralden - RLS 90" durchgefihrt. Als Grund-
lage dienten die im Verkehrsmengen-Atlas 2015 der Obersten Baubehoérde im Bayerischen
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Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr angegebenen Verkehrszahlen des Jahres
2015. Unter Berucksichtigung eines jahrlichen Verkehrszuwachses von 1,0 % fur Kfz bis 3,5 t und
1,9 % flr Kfz > 3,5 t wurde die Verkehrsbelastung flr das Jahr 2035 hochgerechnet.

Die ermittelten Beurteilungspegel aus Stral’enverkehrslarm wurden mit den im Beiblatt 1 zur DIN
18005-1 genannten Orientierungswerten und im Rahmen des Abwagungsprozesses mit den um
4 dB(A) hoheren Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV verglichen, um zu Gberprufen, ob der
Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefuihrt werden kann, ohne die Belange
des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die Berechnungser-
gebnisse sind auf Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen Gutachtens darge-
stellt.

Im Plangebiet werden die anzustrebenden Orientierungswerte vor den Fassaden der zu errich-
tenden Wohngebauden in weiten Teilen des Plangebiets eingehalten. Lediglich fur den Fall, dass
die Bebauung auf der Parzelle 1/2 im Mischgebiet nicht realisiert wird, wird vor den zur Kreis-
strale TS 26 zugewandten Fassaden des nachstgelegenen Wohngebaudes auf Parzelle 3 im
allgemeinen Wohngebiet der geltende Orientierungswert im Obergeschoss zur Nachtzeit um bis
zu 1 dB(A) Uberschritten. Die im Rahmen der Abwagung relevanten Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV hingegen werden im gesamten Plangebiet sowohl tags als auch nachts — unabhan-
gig von der Bebauungssituation im Mischgebiet — flachendeckend eingehalten. Da somit auch an
den ggf. von Uberschreitungen des nachts geltenden Orientierungswerts betroffenen Fassaden-
bereiche des Wohngebaudes auf Parzelle 3 im allgemeinen Wohngebiet die Einhaltung gesunder
Wohnverhaltnisse nicht gefahrdet ist und Uberdies hier bereits SchallschutzmalRnahmen zum
Schutz vor Gewerbelarm in Form einer larmabgewandten Grundrissorientierung vorgesehen
sind, besteht keine Erfordernis weitergehender Festsetzungen zum Schallschutz.

Hinsichtlich der Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile von schutzbedurftigen Aufent-
haltsraumen wird in den Festsetzungen auf die Mindestanforderungen der DIN 4109-1 verwiesen.

Die Vermeidung von Konflikten zwischen Landwirtschaft und Wohnbebauung liegt im Interesse
der Gemeinde. Deshalb wird darauf hingewiesen, dass madgliche Beeintrachtigungen durch die
Bewirtschaftung der angrenzenden Landwirtschaftsflachen in Form von Larm, Staub, Geruch o-
der Erschutterungen von den kinftigen Bewohnern (auch an Sonn- und Feiertagen, nach Feier-
abend oder in der Nachtzeit) hinzunehmen sind, sofern sie sich im Rahmen einer guten fachlichen
Praxis bewegen.

10 Flachenbilanz

Parzelle  Fl. Grundstick zul. GR (GR2) Uberschreitung bis = ges. GR
1/2 1.828 gm 440 gm (0,24) max. GRZ 0,60 1.097 gm
3 820 gm 140 gm (0,17) max. GRZ 0,45 369 gm
4 813 gm 140 gm (0,17) max. GRZ 0,45 366 gm
5 837 gm 140 gm (0,17) max. GRZ 0,45 377 gm
6 934 gm 140 gm (0,15) max. GRZ 0,45 420 gm
7 615 gm 140 gm (0,23) max. GRZ 0,45 277 gm
8 614 gm 140 gm (0,23) max. GRZ 0,45 276 gm
9 845 gm 140 gm (0,17) max. GRZ 0,45 380 gm
10 846 gm 140 gm (0,17) max. GRZ 0,45 381 gm
11 678 gm 140 gm (0,21) max. GRZ 0,45 305 gm
12 685 gm 140 gm (0,20) max. GRZ 0,45 308 gm
13 646 gm 140 gm (0,22) max. GRZ 0,45 291 gm
14 659 gm 140 gm (0,21) max. GRZ 0,45 297 gm
Summe 10.820 gm 61 % Bauland
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10.820 gm 61 % Bauland

+ 1.671 gm 9% offentl. Grinflache innerhalb d. Baugebiets

+ 1.915gm 1% offentl. Grinflache zur Ortsrandeingriinung

+ 3.305 gm 19 % geplante Verkehrsfldche im Baugebiet

= 17.711 gm 100 % Geltungsbereich Baugebiet

+ 1.557 gm bestehende Verkehrsflache / Sichtdreiecke

= 19.268 gm Geltungsbereich gesamt

+ 5.505 gm naturschutzrechtliche Ausgleichsflache

im sonstigen Geltungsbereich

11 Auswirkungen der Planung

Die geplante Mal3nahme fiihrt zu einer dauerhaften Veranderung des Plangebietes. Mit Auswei-
sung des neuen Baugebietes werden bestehende Wohnbauflachen ortsplanerisch sinnvoll er-
ganzt. Durch die vorgesehene grof3ziigige Randeingriinung kann das Baugebiet gut in die Um-
gebung eingebunden werden und Tettenhausen erhalt einen ansprechenden Ortsabschluss, der
bisher an dieser Stelle fehlt. Damit wird auch ein klarer Abschluss des Ortes zum Landschafts-
schutzgebiet hin erreicht.

12 Umweltpriifung

Der als Anlage beigefligte Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begriindung.

13 Anlagen

» Umweltbericht

Muhlbacher und Hilse Landschaftsarchitekten PartGmbB, Traunstein, 06.02.2019
» Baugrundgutachten

Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH, Traunstein, AZ 16010386, 03.03.2017
» Schalltechnisches Gutachten

hoock farny ingenieure, Landshut, WAG-4725-01 / 4725-01_E02, 22.02.2019
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Dipl.-Ing. (FH) Helmut Muhlbacher Matthias Baderhuber
Landschaftsarchitekt Erster Burgermeister
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