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Niederschriftsauszug
der offentlichen Sitzung des Gemeinderates am 15.09.2026

TOP 3. Aufstellung des Bebauungsplanes "Molberting-Siid-Ost";
Behandlung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung;
Billigung und Freigabe des Planungsstandes fiir die formliche

Beteiligung
Amt;: 300 --- --- Datum: 17.09.2026
Beschluss-Nr.: GR-2026 174 Az: 024-01/04; 610-02/45 -
Mar
Anwesend: Normalzahl Farstimmen Gegenstimmen
15 21 15 0

Sachverhalt:

In seiner Sitzung vom 08.04.2024 hat der Gemeinderat die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Molberting-Stid-Ost" beschlossen.

Ziel der Planung ist eine strukturierte Weiterentwicklung des Ortsteiles ,Molberting" mit
Wohnbauflachen (WA), um den Bedarf an Wohnraum in Siegsdorf zu decken.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist der Geltungsbereich des neuen
Bebauungsplans ,Molberting-Siid-Ost" als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen (6.
Anderung des Bebauungsplanes - Anderungsbereich Nr. 14). Ebenfalls im
Flachennutzungsplan dargestellt ist die Randeingriinung des Ortsteils. Eine Anderung
des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich. Der Bebauungsplan wird demnach
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Planungsbiiro Eisenbichler hat den Entwurf flir den Bebauungsplan und die
Begriindung zum Bebauungsplan erarbeitet. Der im Vergleich zum letzten Planstand
geanderte Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Bereich des Hohlgrabens ist der
angehangten Plandarstellung (Anlage 1) zu entnehmen.

Der naturschutzfachliche Ausgleich zum Bebauungsplanverfahren wird auf der FI. Nr.
256/0 (Teilbereich) der Gemarkung Obersiegsdorf nachgewiesen. Der Teilbereich
dieses Flursticks gehért demnach zum erweiterten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

Mit Schreiben vom 28.08.2025 wurden die betroffenen Tréager der &éffentlichen Belange

um Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes bis einschlie3lich
06.10.2025 gebeten.
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ifdémffach keine Einwande:

N Foigéiade 9 Trager offentlicher Belange gaben keine Rickmeldung und meldeten

LRA TS, Untere Denkmalschutzbehorde

- LRA TS, Brandschutzdienststelle

- LRA TS, Sachgebiet Abfallwirtschaft

- Finanzamt Traunstein

- Bund Naturschutz in Bayern e. V., Kreisgruppe Traunstein

- Markt Teisendorf

- Gemeindeverwaltung Inzell

- Bayerisches Landesamt fiir Umwelt
- Bayerischer Bauernverband

Folgende 7 Trager offentlicher Belange meldeten Einverstandnis mit der Planung

(Anlage 4):

LRA TS, Untere Immissionsschutzbehdrde, Schreiben vom 10.09.2025
- Staatllche Bauamt, Schreiben vom 05.09.2025
- E-Genossenschaft Vogling & Angrenzer, Schreiben vom 29.08.2025
- Energienetze Bayern GmbH & Co. KG, Schreiben vom 04.09.2025
- Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Schreiben vom 25.09.2025
- Stadtwerke Traunstein, Schreiben vom 01.09.2025
- Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 02.09.2025

Folgende 12 Trager &ffentlicher Belange gaben eine Stellungnahme mit Anregungen

und Einwénden ab:

Stellungnahme

Abwigung und Beschlussvorschlag

1.1 Regierung von Oberbayern,
Hoéhere Landesplanungsbhehérde,
Schreiben vom 27.11.2025

In der Stellungnahme wird zunéchst das Ziel
der Planung und die Lage des Plangebiets
umrissen. Im Weiteren nimmt die Regierung
von Oberbayern wie folgt Stellung zu den
bertihrten Belangen:

Siedlungsstruktur

Von der Planung soll ein bestehendes
Flachenpotenzial der Gemeinde Siegsdorf im
Ortsteil Molberting beansprucht werden.
Somit entspricht die Planung den
raumordnerischen Erfordernissen der
Innenentwicklung vor AufRenentwicklung im
Sinne Landesentwicklungsprogramm (LEP)
3.2 Z sowie Regionalplan Stidostoberbayern
(RP 18) B 1l 1 G. Zwar stellt der Ort
Molberting keinen Hauptsiedlungsbereich der
Gemeinde Siegsdorf dar, die Planung kann
jedoch in der vorliegenden GroRenordnung
noch als Abrundung im Sinne RP 18 B Il 3.3
Z angesehen werden. Das Plangebiet ist an
drei Seiten von Bebauung umgeben und

Die Ausfuihrungen der Regierung von
Oberbayern wird zur Kenntnis genommen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die
Regierung von Oberbayern die Planung in
der Gesamtschau mit den raumordnerischen
Erfordernissen der Siedlungsstruktur als
vereinbar sieht, wenn die Planung méglichst
flachensparend ausfallt. Dem Erfordernis des
Flachensparens wird in der Planung wie folgt
Rechnung getragen:

Das Plangebiet wird durch die vorgesehene
Errichtung von zwei Doppelhdusern und zwei
Einzelhdusern kompakt und effizient genutzt
bei gleichzeitiger Ricksichtnahme auf das
bestehende Ortsbild. Die Parzellen haben im
Mittel eine Grolie von etwa 440 m? und liegen
damit deutlich unter typischen Grundstiicks-
gréRen im landlichen Bereich und
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“stelfdamit der Entstehung eines kompakten
Sisdlungskérpers nicht entgegen. In der
Gesamtschau kann daher festgestelit
werden, dass die Planung, unter der
Voraussetzung einer méglichst
flachensparenden Umsetzung (vgl. LEP 3.1.1
G), mit den raumordnerischen Erfordernissen
der Siedlungsstruktur vereinbar ist.

Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des gegen-
standlichen Bebauungsplanes wurde von der
Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH
eine schalltechnische Untersuchung mit
Datum vom 12.07.2024 erstellt. In dieser
wurden die auf das Plangebiet einwirkenden
Gerduschimmissionen aus dem Verkehrslarm
(Wolfsberger Stralle, Molbertinger Strale,
Bundesstralle B 306, Kreisstralte TS 5,
Bundesautobahn A 8) prognostiziert und
beurteilt sowie Anforderungen an den
baulichen Schallschutz ermittelt.

Ob die Ergebnisse des Gutachtens zutreffen
und durch die im vorliegenden Bebauungs-
planentwurf diesbezlglich getroffenen Fest-
setzungen den Belangen des Larmschutzes
(vgl. Bayerisches Landesplanungsgesetz
(BayLplG) Art. 6 Abs. 2 Nr. 8 Satz 9)
ausreichend Rechnung getragen wird, ist mit
der unteren Immissionsschutzbehérde
abzuklaren.

Natur und Landschaft einschlieRlich
Artenschutz

Aufgrund der Ortsrandlage sowie des mittig
im Plangebiet verlaufenden Grabens ist auf
eine mdglichst schonende Einbindung der
geplanten Neubauten in das Orts- und
Landschaftsbild besonders zu achten (vgl.
LEP71.1G, RP18B1212Z Bll 3.12). Den
Belangen von Natur und Landschaft ist
diesbeziglich im Detail in enger Abstimmung
mit der unteren Bauaufsichts- und unteren
Naturschutzbehdrde Rechnung zu tragen.
Ebenso sind die Belange des Artenschutzes

(vgl. LEP 7.1.6 G) sowie die Thematik der

gewahrleisten damit eine flachensparende
Siedlungsstruktur.

Die festgesetzten baulichen Kennzahlen
(GRZ 0,43, GFZ 0,59) sowie die Zulassigkeit
von zwei Vollgeschossen fiihren zu einer
erhohten Flacheneffizienz, da mehr
Wohnraum je Uberbauter Flache entsteht.
Durch die Bindelung von Wohneinheiten in
Form von Doppelhausern werden weitere
ErschlieBungs- und Abstandsflachen
eingespart. Die ErschlieBung wird auf das
notwendige Mal} beschrankt und vermeidet
Uberdimensionierte Verkehrsflachen.

Der im Plangebiet verlaufende Graben bleibt
erhalten und dient als gliedernde Griin-
struktur, sodass zusétzliche Versiegelung
vermieden und die Eingriffsintensitat
reduziert wird.

Die Belange des Immissionsschutzes sowie
des Natur-, Landschafts- und Artenschutzes
werden im Verfahren in Abstimmung mit der
jeweils zustandigen unteren Fachbehdrde
bertcksichtigt. Das vorliegende
Schallgutachten wurde im Bebauungsplan
durch entsprechende Festsetzungen
aufgegriffen. Die Untere
Immissionsschutzbehdrde erklarte in der
frihzeitigen Beteiligung ihr Einverstandnis mit
den Ergebnissen des Gutachtens und dem
Eingang in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

Die Untere Bauaufsichtsbehdrde wurde am
Verfahren beteiligt. Ihr Anmerkungen und
Hinweise fanden Eingang in die Planung. Die
Untere Naturschutzbehorde wurde eng in die
Uberarbeitung der Planung nach der
frihzeitigen Beteiligung eingebunden.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme
der Regierung von Oberbayern zur Kenntnis.
Den Anforderungen einer flichensparenden
Planung wurde Rechnung getragen.

Die genannten Fachbehérden sind weiterhin
im Verfahren zu beteiligen.
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Bei entsprechender Berlicksichtigung der
aufgeflhrten Belange ist der Bebauungsplan
,Molberting-Sid-Ost‘ mit den Erfordernissen
der Raumordnung vereinbar.

Anderungen an der Planung sind nicht
veranlasst. t

Abstimmungsergebnis: 15 (ja) : 0 (nein)

1.2 Regionaler Planungsverband
Slidostoberbayern:
Schreiben vom 01.12.2025

Die Belange der Regionalplanung sind in der
Stellungnahme der héheren
Landesplanungsbehérde (Regierung von
Oberbayern, Sachgebiet 24.1) bertcksichtigt.
Weitere wesentliche Erkenntnisse zur o0.g.
Planung liegen nicht vor. Deshalb ist eine
zusétzliche Stellungnahme aus Sicht des
Regionalen Planungsverbandes nicht
erforderlich.

Die Stellungnahme der Regierung von
Oberbayern wird unter Punkt 1.1 dieser
Abwagung behandelt.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Anderungen an der Planung sind nicht
veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 15 (ja) : 0 (nein)

1.3 Landratsamt Traunstein,
Untere Bauaufsichtsbehérde:
Schreiben vom 24.09.2025

Grundsatzlich besteht mit der
Bebauungsplanédnderung Einverstandnis.
Um eine Uberprifung bzw. Uberarbeitung
folgender Punkte wird gebeten:

Die Baugrenze im Bereich der Parzelle 2 folgt
im Norden einer spezifischen
Baukérperanordnung, die moglicherweise
bereits einer konkreten Objektplanung
entspricht. Dies sollte falls zutreffend in die
Begriindung eingestellt bzw. naher erértert
werden. Ansonsten ist der Versprung der
nordlichen Baugrenze weniger
nachvollziehbar.

Eine intensivere Gebietseingriinung,
insbesondere die Ausweisung eines breiteren
Grlnstreifens (derzeit nur 1,5 m) vonca. 3 m
sollte entlang der
aulenbereichszugewandten Baugrenzen zur
guten Einbindung des Baugebietes in die
Landschaft erfolgen.

Es wird zur Kenntnis genommen, das mit der
Bebauungsplanadnderung grundsatzlich
Einversténdnis besteht.

Die spezifisch ausgepragte Baugrenze im
Bereich der Parzelle 2 entspricht einer
konkreten Objektplanung. Die Begriindung
wurde entsprechend ergénzt. Das
entsprechende Bebauungskonzept war Teil
der Auslegungsunterlagen.

In Abstimmung mit dem Blro Hohmann
Steinert wurde im stdlichen Bereich des
Bebauungsplanes ein drei Meter breiter
Streifen als "Flachen zum Anpflanzen von
B&umen und Strauchern® (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)"
festgesetzt. Diese sind als Umgrenzung
dargestellt und werden nicht von der
Baulandflache abgezogen, haben also keinen
Effekt auf die GRZ.
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tzung 1.3 ,Balkone” sollen bis zu einer
e von 2,5 m zugelassen werden. Es darf
davon ausgegangen werden, dass diese
innerhalb der Baugrenze liegen sollen, weil
das Malf} der Unterordnung i.S.d.
Bauordnung (max. 1,5 m) Uberschritten wird.
Ansonsten sollte eine konkrete Regelung
erfolgen.

Es wird im Festsetzungstext auf die
Einhaltung Abstandsflachenregelung der
BayBO Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
verwiesen. Das waére fUr die Nebenanlagen
auch sinnvoll, deren Wandhéhe im
Bebauungsplanentwurf ab OK FFB
festgesetzt ist, in Grenznahe aber nach
BayBO Abs. 7 die mittlere Wandhohe von 3
m ab OK Gelande (Urgelénde) und Lange
von max. 9 m je Grenze bis max. 15 m auf
dem Grundstlck insgesamt geregelt wird.

Textvorschlag Dachaufbauten, Dachneigung
Quergiebel: ,Die Dachneigung des
Quergiebels muss mindestens gleich der
Hauptdachneigung sein oder kann bis zu 5
Grad steiler als das Hauptdach ausgefihrt
werden.

Anderungsvorschlag zur Begriindung Punkt
1, letzter Absatz: ,Das Mal} der baulichen
Nutzung soll auf der Siedlungsflache effektiv
sein und bedarfsorientierte
Wohnungsgréfen, insbesondere auch
Mehrgenerationen-Wohnen erméglichen.”

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist nicht
gewollt und mit der gewahlten Formulierung
nicht festgesetzt.

(Hinweis: Aufgrund der Neunummerierung
wird die Ziffer 11 zur Ziffer 10)

Zur Klarstellung wird die Festsetzung wie
folgt erganzt:

10.3 Unbeschadet der Ziffer 10.2 sind
Abstandsflachen nach den Regeln der
BayBO Art. 6 nachzuweisen.

In der Festsetzung 10.2 ist geregelt, wie hoch
die seitliche Wandhéhe, ausgehend von OK
FFB maximal sein darf. Des Weiteren ist
klargestellt (nun in Ziffer 10.3), dass trotzdem
der reguldre Nachweis der Abstandsflachen
gefuhrt werden muss. Die Abstandsflachen
bemessen sich dabei in jedem Falle ab OK
Gelande. Dies beinhaltet auch die Regelung
It. BayBO Art 6, Abs. 7 wonach Grenzbauten
eine max. Héhe von 3,0 m Uber Geldnde
haben dirfen. Die Bezeichnung Urgelande ist
hier nicht zu verwenden. Die Héhe soll vom
tatsachlichen (geplanten bzw. genehmigten)
Gelande gemessen werden, denn diese gibt
auch die dann ,wirksame" Héhe wieder.
Begrundet wird dies durch Nachteile bei
Referenzieren am Urgelande: Sollte das
geplante Geladnde héher als das Urgelédnde
liegen, entstiinde eine Beschrankung auf
eine niedrigere Hohe als gewollt. Sollte das
geplante Geldnde tiefer liegen, entstinde
eine Wand, die (ggf. wesentlich) héher wére
als durch die H6henbeschrankung gewollt.

Der Textvorschlag wurde in die
Festsetzungen Gbernommen.

Der Anderungsvorschlag wurde in die
Begriindung Gbernommen.
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" {]% iteren werden Hinweise zur
€y ; ;
N0l chreibung gegeben.

Die Unterlagen wurden redaktionell
Uberarbeitet und die Rechtschreibung
korrigiert.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Die Planung ist gemaf obenstehender
Abwagung anzupassen.

Abstimmungsergebnis: 15 (ja) : 0 (nein)

1.4 Bayerisches Landesamt fiir
Denkmalpflege;
Schreiben vom 29.08.2025

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Derzeit sind im Bereich des Vorhabens keine
Bodendenkmaler bekannt. Mit der
Auffindung bislang unentdeckter ortsfester
und beweglicher Bodendenkmaler (Funde)
ist jedoch jederzeit zu rechnen.

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu
Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1-
2 BayDSchG sowie den Bestimmungen des
Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom
23.06.2023 unterliegen.

Art. 8 (1) BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist
verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie

der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.
Nimmt der Finder an den

Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben,
aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 (2) BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehtrde die Gegensténde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Die Stellungnahme des Landesamtes fur
Denkmalpflege wird zur Kenntnis genommen.

Im Bebauungsplan wird folgender textlicher
Hinweis aufgenommen:

5. Denkmaler — Bodendenkmaler

Bei der Durchflihrung von Baumaflnahmen
auftretende Bodendenkmaler sind gemaf Art.
8 BayDSchG unverziglich dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege (BLfD) oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden. Fundort und Fundgegenstande sind
bis zu einer Woche unverandert zu belassen.
Bewegliche Funde sind geman Art. 9
BayDSchG dem BLfD zu tUbergeben.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Ein entsprechender Hinweis ist auf zu
nehmen.

Anderungen an der Planung sind nicht
veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 15 (ja) : 0 (nein)
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Trefey/bei 0. g. Manahme Bodendenkmaler
C ~Sind diese unverzlglich gem. o. g. Art. 8
BayDSchG der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem BLfD zu
melden.
Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind
unverziglich dem BLfD zu tibergeben (Art.
9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

1.5 Wasserwirtschaftsamt Traunstein;
Schreiben vom 30.09.2025

1. Das WWA formuliert keine Ziele der
Raumordnung und Landesplanung,
die eine Anpassungspflicht nach § 1
Abs. 4 BauGB auslésen.

2. Das WWA gibt keine Hinweise zu
beabsichtigten eigenen Planungen
und Maflnahmen, die den o.g. Plan
bertihren kénnen.

3. Das WWA erhebt keine
Einwendungen mit rechtlicher
Verbindlichkeit aufgrund
fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall in der Abwagung nicht
Uberwunden werden kénnen (z. B.
Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen).

4. Das WWA formuliert folgende
sonstige fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o.g. Plan,
gegliedert nach Sachkomplexen,
jeweils mit Begriindung und ggf.
Rechtsgrundlage:

4.1 Oberflaichengewdasser/
Uberschwemmungssituation

4.1.1 Starkniederschlage
Starkniederschlage kénnen flachendeckend
Uberall auftreten. Voraussichtlich werden
solche Niederschlage aufgrund der
Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat
weiter zunehmen.

Auch im Planungsgebiet kénnen bei
sogenannten Sturzfluten flachenhafter
Abfluss von Wasser und Schlamm sowie
Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist
auch das von aulien dem Planungsgebiet
zuflieRende Wasser zu beachten.

Wir empfehlen dringend, diese Gefahr im
eigenen Interesse bei der Bauleitplanung zu
berticksichtigen und in eigener Zustandigkeit
Vorkehrungen zur Schadensreduzierung zu
treffen und SchutzmaRnahmen bezlglich
Personenschaden vorzunehmen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass kein
Widerspruch zu Zielen der Raumordnung und
Landesplanung besteht, keine eigenen
Planungen des WWA berihrt werden und
keine Einwénde bestehen, die einer
Abwagung nicht zuganglich waren.

Zu 4.1.1 Starkniederschlage

In den textlichen Hinweisen wurde ein
entsprechender Passus aufgenommen (Nr. 2
Starkniederschlage).
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Iﬁjréﬁe und Lage der neuen
‘SBEI%L\:B)& bzw. Baumafnahmen kann der
L AfiusS des flachenhaft abflieBenden
Oberflachenwassers und Schlamms
gegebenenfalls so verdndert werden, dass
dies zu nachteiligen Auswirkungen auf Ober-
bzw. Unterlieger flihrt. Wir verweisen daher
auf § 37 WHG.

Hinweise auf maégliche Gefahren durch wild
abflieRendes Wasser auf das Plangebiet
kénnen im ,UmweltAtlas Bayern —
Karteninhalt Naturgefahren (siehe Internet:
www.umweltatlas.bayern.de) eingesehen
werden.

4.1.2 Oberflachengewéasser

Westlich des geplanten Vorhabens verlauft
der Schmidgraben, ein Gewasser lll.
Ordnung mit Wildbachcharakter.

Es ist in eigener Zustandigkeit zu priifen, ob
davon eine Uberschwemmungsgefahr
ausgeht.

Wir weisen darauf hin, dass fur Anlagen, die
sich im 60-m-Bereich von der Uferlinie von
Gewassern befinden, gegebenenfalls eine
wasserrechtliche Anlagengenehmigung nach
Art. 20 Bayerisches Wassergesetz (BayWG)
erforderlich sein kann.

Zu 4.1.2 Oberflachengewdasser

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Nach Abstimmung mit dem Fachbereich
Wasserrecht und Bodenschutz des
Landratsamtes Traunstein bestehen gegen
die geplante bauliche Entwicklung und die
Erschlielung innerhalb des Plangebietes
keine grundsétzlichen wasserrechtlichen oder
gewasserunterhaltungsbezogenen
Bedenken. Unlberwindbare Hindernisse fur
das angestrebte Planungsziel werden nicht
gesehen.

Far Anlagen innerhalb des 60-m-Bereichs zur
Uferlinie des Schmidgrabens besteht
grundsatzlich eine Genehmigungspflicht nach
Art. 20 BayWG, soweit diese nicht im
Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens
mit abgehandelt wird. Zur Information der
kiinftigen Grundstiickseigentimer wird daher
ein entsprechender Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Der Gemeinde sind aus der Erfahrung der
aktuellen Starkregenereignisse keine vom
Schmidgraben ausgehenden
Uberschwemmungsgefahren bekannt.
Zudem sind in Abstimmung mit der
zustandigen Fachbehérde diesbeziglich
keine weitergehenden Anforderungen oder
Bedenken gedulert worden.

Im Bebauungsplan wurde folgender Hinweis
unter Ziffer 2 aufgenommen: ,Es wird darauf
hingewiesen, dass fur Anlagen mit einer
Entfernung von weniger als 60 Metern von
der Uferlinie des Schmidgrabens ein Antrag
auf eine wasserrechtliche
Anlagengenehmigung nach Art. 20 BayWG
zu stellen ist, soweit nicht ohnehin eine
Baugenehmigung notwendig ist.”
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42 Abwasserentsorgung

DagABivasser ist im Trennsystem zu

sen (§ 55 Abs. 2 WHG). Schmutzwasser
ist Uber die zentrale Kanalisation zu
entsorgen.

4.2.1 Schmutzwasser

Die ausreichende Leistungsfahigkeit der
vorhandenen Abwasseranlagen
(Kanalisation,
Mischwasserbehandiungsanlagen,
Kldranlage) sowie das Vorliegen der
erforderlichen wasserrechtlichen
Genehmigungen sind in eigener
Zustandigkeit von der Gemeinde zu
Uberprifen.

4.2.2 Niederschlagswasser
Unverschmutztes oder nur leicht
verschmutztes Niederschlagswasser sollte
moglichst immer vor Ort versickert werden,
um Klaranlagen, Kanalnetze und Vorfluter zu
entlasten. Dazu ist vor weiteren Planungen
und Verfahrensschritten die Eignung des
Untergrundes zur Versickerung nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik
zu prifen bzw. prifen zu lassen
(ausreichende Durchlassigkeit des
Untergrundes, ausreichender Flurabstand
des Grundwassers, keine Altlasten oder
Auffullen mit wassergefahrdenden Stoffen).
Im Bereich von Altlastenverdachtsflachen,
Altstandorten, Altlasten, Auffullungen mit
belastetem Material darf keine Versickerung
von Niederschlagswasser vorgenommen
werden.

Soweit eine ordnungsgemale dezentrale
Versickerung verwirklicht werden kann,
empfehlen wir folgende Punkte als Hinweise
bzw. Festsetzungen in die Satzung mit
aufzunehmen:

» Niederschlagswasser ist auf den
jeweiligen Grundstlcken zu
versickern. Dabei ist eine breitflachige
Versickerung Uber eine belebte
Oberbodenschicht anzustreben. Ist
eine breitflachige Versickerung nicht
méglich, so ist eine linienférmige
Versickerung z.B. mittels Mulden-
Rigolen oder Rigolen zu realisieren.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen,
inwieweit bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser eine erlaubnisfreie
Versickerung vorliegt. Wenn die

Voraussetzungen zur Anwendung der

Zu 4.2 Abwasserentsorgung
Die Empfehlungen wurden in den Hinweisen
bertcksichtigt (3. Ver- und Entsorgung).

Zu 4.2.1 Schmutzwasser

Im Zuge der Erschlieungsplanung wird die
ausreichende Leistungsfahigkeit der
vorhandenen Abwasseranlagen
(Kanalisation,
Mischwasserbehandlungsanlagen,
Klaranlage) sowie das Vorliegen der
erforderlichen wasserrechtlichen
Genehmigungen in eigener Zustandigkeit von
der Gemeinde Uberpriift.

Zu 4.2.2 Niederschlagswasser

Die Empfehlungen wurden in die textlichen
Hinweise Glbernommen (1.
Niederschlagswasserbeseitigung)

Durch das IB Gebauer wurde ein Gutachten
erstellt. Es beinhaltet die Auswertung eines
Absinkversuches. Es wurde ein Kf-Wert von
7,1E-06m/s ermittelt. Die Sickerfahigkeit liegt
also im mittleren bis unteren Bereich (eher
dichter Boden).

Es wird daher in den textlichen Hinweisen
folgender Passus aufgenommen:

LAls Grundlage zur Bemessung von
Versickerungsanlagen ist ein Kf-Wert von
7.1E-06m/s zu verwenden. Auf den
geotechnischen Bericht des IB Gebauer vom
21.10.2024 wird in diesem Zusammenhang
hingewiesen.”

Im Bericht ,Hydrotechnische Untersuchung
zum wild abflieBenden Oberflaichenwasser”
des Biro BG-Trauntal vom 22.06.2026 wurde
die Auswirkung durch das geplante
Baugebiet auf den Abfluss des wild
abflieRenden Oberflachenwassers
aufgezeigt. Auf Grundlage der ermittelten
Daten wurde folgende Festsetzung in den
Bebauungsplan Gbernommen:

14. Niederschlagswasser Rickhaltung und
Ableitung

Fir Niederschlagswasser aus Dach- und
Zufahrtsflachen ist je Parzelle ein
Speichervolumen (Zisterne) von mind.

2 m?® herzustellen. Darliber hinaus ist ein
versickerbares Volumen (Speicherraum inkl.
Ringraum/Verfillung) von 6

Liter je m? Grundstiicksflache nachzuweisen.
Das darUberhinausgehende Volumen ist,
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QW) und der Technischen Regeln zum

osen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) nicht gegeben sind, ist beim
Landratsamt eine wasserrechtliche
Gestattung mit entsprechenden Unterlagen
zu beantragen.

e Um der Versiegelung des Bodens
entgegenzuwirken, wird empfohlen,
befestigte Flachen moglichst
durchlassig z. B. mit Schotterrasen,
Rasengittersteinen o. & auszufihren.

e Es wird empfohlen Tiefgaragen und
zugehorige Abfahrten in die
Kanalisation zu entwassern. Sofern
durchlassige Flachen-belage in
Tiefgaragen Verwendung finden, sind
hinsichtlich der Versickerung
grundsatzlich die gleichen
Anforderungen zu stellen wie bei
oberirdischen Anlagen. Hierbei ist vor
allem der erforderliche
Mindestabstand zum mittleren
héchsten Grundwasserstand zu
beachten.

Die genannten Vorgaben gelten
entsprechend auch fur die Entwasserung von
offentlichen Flachen (ErschlieRungsstralen
u. a.).

Sollte eine dezentrale Versickerung auf den
einzelnen Bauparzellen nicht mdglich sein, ist
von der Gemeinde ein Entwasserungs-
konzept fur das gesamte Baugebiet
vorzulegen und im Bebauungsplan
darzustellen.

Wir bitten die Gemeinde, die
Entwasserungsplanung mit dem
Wasserwirtschaftsamt frithzeitig
abzustimmen.

4.2.3 Regenwassernutzung

Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung
z.B. zur Gartenbewasserung und fur WC-
Spulung wird hingewiesen. Die Errichtung
einer Eigengewinnungsanlage ist nach
AVBWasserV dem
Wasserversorgungsunternehmen zu melden.
Es ist unter anderem sicherzustellen, dass
keine Ruckwirkungen auf das private und
6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz
entstehen.

gedrosselten Notuberlauf (GréRe DN100) in
den zentral verlaufenden

Hohlgraben und

2. aus den Parzellen 3a, 3b und 4 Uber einen
ungedrosselten Notiberlauf Uber die
StralRenentwasserung der

Wolfsberger StralRe in den Wolfsberggraben
abzuleiten.

Die in der Planzeichnung festgesetzte
Gelandemodellierung (Wall-/Muldenstruktur)
in den Parzellen 2, 3a und 3b ist
entsprechend den Vorgaben der
hydrotechnischen Untersuchung
herzustellen, dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Die Ableitungsfunktion in Richtung
der mittleren Gelandemulde darf nicht
beeintrachtigt werden.

Zu 4.2.3 Regenwassernutzung

Die Empfehlungen wurden in die textlichen
Hinweise GUbernommen (7.
Regenwassernutzung)
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Bodenauffilligkeiten angetroffen werden, die
auf eine Altlast o0.4. hinweisen, ist das
Landratsamt Traunstein zu verstandigen.

Zu 4.3 Altlastenverdachtsflachen

Die Empfehlungen wurden in die textlichen
Hinweise Glbernommen (8.
Altlastenverdachtsflachen)

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Die Planung ist gemaf obenstehender
Abwé&gung anzupassen.

Abstimmungsergebnis: 15 (ja): 0 (nein)

1.6 Wasserwirtschaftsamt Traunstein (WWWA)
Fachbeitrag Bodenschutz;
Schreiben vom 24.09.2025

Gemal der Bodenlbersichtskarte 1: 25.000
Bayern handelt es sich bei den vor Ort

vorkommenden Béden um fast ausschlieBlich

Braunerde und Parabraunerde aus
kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder
Verwitterungslehm) tber tiefem
Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter).

Umfanag- und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB:
Bewertung der Bodenfunktionen

Durch das Vorhaben werden die Belange des

Schutzgutes Boden berthrt. Nach
Baugesetzbuch (BauGB) Anlage 1 ist fur die
vorhandenen Béden eine Bestandsaufnahme
und Bewertung der im
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
aufgefuhrten Boden-funktionen
durchzufihren.

Bislang wurde der Bodentyp auch noch nicht
festgestellt, dies ist dringend zu erganzen.
Hierzu kann u.a. die Bodenlbersichtskarte
Bayern 1:25.000 eine Hilfestellung bieten. Es
handelt sich voraussichtlich um fast

ausschliel3lich Braunerde und Parabraunerde

aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder
Verwitterungslehm) Gber tiefem
Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter).
Die relevanten Bodenfunktionen nach
BBodSchG kénnen ber die folgenden
Parameter abgedeckt werden: Naturliche
Ertragsfahigkeit, Rlickhaltevermégen fur
organische und anorganische Schadstoffe,
Wasserriickhaltevermégen bei
Niederschlagsereignissen sowie das
Standortpotential fur natlrliche Vegetation.
Die Bewertung der Bodenfunktionen hat

Die Ausfuhrungen des
Wasserwirtschaftsamtes zum Bodenschutz
werden zur Kenntnis genommen.

Der Umweltbericht zum
Bebauungsplanentwurf wird nach der
frihzeitigen Beteiligung umfassend
Uberarbeitet bzw. neu bearbeitet. Dabei wird
auch das Schutzgut Boden Bestandteil der
Umweltprifung — einschlielich einer
Bewertung geman des Leitfadens ,Das
Schutzgut Boden in der Planung* (LfU 2003).
Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden wurde die
Versiegelung der Flachen durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
begrenzt. Darliber hinaus sind fur private
Verkehrsflachen sickerfahige Beldge
festgesetzt.
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*t@ ng des ,Das Schutzgut Boden in
g" (LfU, 2003) zu erfolgen.

abens auf das Schutzgut Boden geman
§ 1 Abs. 6 Punkt 7 BauGB zu beschreiben.
Im Umweltbericht sind geeignete
MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
aufzuzeigen, die bei der nachfolgenden
Ausfuhrungsplanung beriicksichtigt werden
sollen.

In den vorliegenden Unterlagen zum
Vorhaben ist dies bislang nicht geschehen.
Eine Bodenansprache, eine Bewertung der
Bodenfunktionen, eine Prifung der
nachteiligen Veranderung der
Bodenfunktionen sowie die Darstellung
mdglicher Kompensationsmafinahmen ist
daher nachzuholen.

Vorschlag fir MaBnahmen zum Schutzgut
Boden

* Fur alle Bodenarbeiten gelten die
technischen Regeln DIN 19639
,Bodenschutz bei Planung und
Durchfihrung von Bauvorhaben®, DIN
19731 ,Bodenbeschaffenheit —
Verwertung von Bodenmaterial und
Baggergut“ sowie die DIN 18915
.Vegetationstechnik im
Landschaftsbau — Bodenarbeiten®.

» Baustelleneinrichtungsflachen sowie
Lagerflachen innerhalb des
Plangebiets sind bevorzugt auf bereits
versiegelten bzw. verdichteten
Flachen einzurichten.

* Bauflachen, die im Verlauf des
Vorhabens vollstandig versiegelt
werden, sind ebenfalls als
Baustelleneinrichtungsflache
heranzuziehen, um somit eine
Beeintrachtigung umliegender Béden
zu vermeiden bzw. zu minimeren.
Mégliche Erschliefungswege sind
bodenschonend zu befahren (bspw.
durch Nutzung lastenverteilender
MafRnahmen).

* Ein Befahren des Bodens ist zu
unterlassen, sofern der Boden durch
nasse Witterung oder entsprechende
Bodenverhaltnisse verdichtet oder
anderweitig geschadigt werden
kdnnte. Sofern dies nicht mdéglich ist,
sind lastverteilende MaRnahmen

Die Flachen fur Baustelleneinrichtungen und
vergleichbare Nutzungen kénnen im Stadium
der Bauleitplanung noch nicht fixiert werden.
Im Plangebiet entsteht zunéchst eine
offentliche Erschliefungsstrafie, welche dann
im Zuge der Bauarbeiten genutzt werden
kann.

Eine detaillierte Massenbilanzierung des
Bodenaushubs ist fur die vorliegende
Planung auf Ebene der Bauleitplanung nicht
moglich, da die tatsachlichen Eingriffe in den
Boden zu diesem Zeitpunkt noch nicht
feststehen. Sie werden als geringfiigig
eingeschatzt und das anfallende
Bodenmaterial wird weitgehend innerhalb des
Plangebiets wiederverwendet werden
kénnen. Eine externe Verwertung oder
Entsorgung ist nur im regionalen Bereich
vorgesehen.

Auf den vorsorgenden Bodenschutz
einschliel3lich der einschlagigen, technischen
Regeln DIN 19639, 19731 sowie 18915 wird
in den Hinweisen durch Text zum Entwurf
hingewiesen und so in die nachfolgenden
Planungsebenen weiter kommuniziert.
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—&n"/ gemat DIN 19639 vorzusehen. Dies

: ist hier insbesondere wegen des
hohen Schluffanteils des vorliegenden
Bodentyps zu beachten.

+ Es st eine Massenbilanz zum
anfallenden Bodenaushub zu
erstellen und Verwertungswege des
anfallenden Bodens sind im Vorfeld
zu klaren. Oberstes Ziel sollte dabei
die Vermeidung von Bodenaushub
bzw. die Wiederverwendung von
Bodenmaterial innerhalb der
Bauflache sein. Uberschiissiger
Boden ist modglichst hochwertig nach
den Vorgaben des §12 BBodSchV zu
verwerten.

Kompensationsmalnahmen

Durch das Vorhaben wird in einem hohen
Maf in das Schutzgut Boden eingegriffen.
Aus diesem Grund empfehlen wir
Kompensationsmalnahmen, die
insbesondere auch dem Schutzgut Boden
zugutekommen. Dazu zahlen bspw. die
Entsiegelung oder Extensivierung von
Flachen sowie die Wiederverndssung von
Moorbéden.

Die festgesetzte Kompensationsmaflinahme
sieht eine Griinlandextensivierung vor und
kommt damit auch dem Schutzgut Boden
zugute.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Die Planung ist gemaf obenstehender
Abwa&gung anzupassen.

Abstimmungsergebnis: 15 (ja) : 0 (nein)

1.7 Landratsamt Traunstein,
Fachbereich Wasserrecht und Bodenschutz;
Schreiben vom 29.09.2025

Aus wasser- und bodenrechtlicher Sicht
bestehen Einwande

Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die
Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
vom 24.09.2025 zum vorsorgenden
Bodenschutz zu beachten ist.

Abwasserbeseitigung

Fur Abwasserleitungen, die Uber private
Grundstiicke zur Erschlieung an die
offentliche Abwassereinrichtung gefthrt
werden, sollte ein dingliches Leitungsrecht
eingetragen werden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Anlagen zur Niederschlagswasser-
beseitigung sind nach dem Stand der
Technik zu errichten und zu betreiben. Dabei

Es wird zur Kenntnis genommen, dass
Einwande bestehen.

Der Fachbeitrag des Wasserwirtschaftsamtes
zum Bodenschutz vom 24.09.2025 wird im
Rahmen dieser Abwagung unter Punkt 1.6
behandelt.

Die vorgebrachten Belange zur
Abwasserbeseitigung und der
Niederschlagswasserbeseitigung werden
ebenfalls zur Kenntnis genommen.

Hierbei handelt es sich nicht um festsetzbare
Vorgaben im bauplanungsrechtlichen Sinn,
sondern um Hinweise. Diese wurden im
Bebauungsplan unter ,Hinweise" in den
Punkten 1-3 aufgenommen.
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1 (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser (TRENGW bzw.
TRENOG) einzuhalten.

Die Erlaubnispflicht bzw. Anwendbarkeit der
NWFreiV sind durch den Bauherrn
eigenverantwortlich zu prifen. Ggfs. ist vom
Bauherrn beim Landratsamt Traunstein eine
wasserrechtliche Genehmigung zu
beantragen.

Bei einem Anschluss von mehr als 1000 m?
befestigter Flache pro Einleitungsstelle einer
Versickerungsanlage ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Starkniederschlage kénnen flachendeckend
uberall auftreten. Durch die Bebauung darf es
nach § 37 WHG zu keiner Verschlechterung
bei wild abflieRendem Wasser fur Dritte
kommen. Aufgrund dessen wird empfohlen,
eigenverantwortlich Vorkehrungen zur
Schadensvermeidung vorzunehmen und bei
den Baumaflnahmen eine
Uberflutungsvorsorge fir die geplanten
Gebaude zu beriicksichtigen. Auf § 5 Abs. 2
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) wird
verwiesen. Entsprechende Empfehlungen
kénnen z. B. dem ,Leitfaden Starkregen —
Objektschutz und bauliche Vorsorge®,
herausgegeben vom Bundesinstitut fur
Bau-, Stadt- und Raumordnung (BBSR,
2019) entnommen werden.

Im Bericht ,Hydrotechnische Untersuchung
zum wild abflieRenden Oberflachenwasser"
des Buro BG-Trauntal vom 22.06.2026 wurde
die Auswirkung durch das geplante
Baugebiet auf den Abfluss des wild
abflieRenden Oberflachenwassers
aufgezeigt. Auf Grundlage der ermittelten
Daten wurde folgende Festsetzung (Nr. 14) in
den Bebauungsplan Gbernommen:

14. Niederschlagswasser Rickhaltung und
Ableitung

Fir Niederschlagswasser aus Dach- und
Zufahrtsflachen ist je Parzelle ein
Speichervolumen (Zisterne) von mind.

2 m? herzustellen. Daruber hinaus ist ein
versickerbares Volumen (Speicherraum inkl.
Ringraum/Verfillung) von 6 Liter je m?
Grundstucksflache nachzuweisen.

Das daruberhinausgehende Volumen ist,

1. aus den Parzellen 1a, 1b und 2 tber
einen gedrosselten Notlberlauf
(Grofke DN100) in den zentral
verlaufenden Hohlgraben und

2. aus den Parzellen 3a, 3b und 4 tber
einen ungedrosselten Notuberlauf
Uber die Stralenentwasserung der
Wolfsberger Stralle in den
Wolfsberggraben abzuleiten.

Die in der Planzeichnung festgesetzte
Gelandemodellierung (Wall-/Muldenstruktur)
in den Parzellen 2, 3a und 3b ist
entsprechend den Vorgaben der
hydrotechnischen Untersuchung
herzustellen, dauerhaft zu erhalten und zu

Seite 14




pflegen. Die Ableitungsfunktion in Richtung
der mittleren Gelandemulde darf nicht
beeintrachtigt werden.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Die Planung ist gemal obenstehender
Abwagung anzupassen.

Abstimmungsergebnis: 15 (ja): 0 (nein)

1.8 Landratsamt Traunstein, Untere
Naturschutzbehérde;
Schreiben vom 06.10.2025

Die Erlduterungen im Umweltbericht zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsreglung sind
zum Teil nicht nachvollziehbar. Textliche
Erlduterungen im Umweltbericht sind auf ein
Minimum beschrankt. Nachvollziehbare
Erkenntnisse kénnen aus diesem Bericht
nicht gezogen werden.

Methodik

Die Ermittlung von Eingriffs- und
Ausgleichsflachen ist mittels Verwendung
eines Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® des bayerischen
Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und
Verkehr (StMB) von 2003 oder 2021,
maoglich.

Welcher Leitfaden zur Anwendung kommt ist
im Umweltbericht zu erlautern. Eine
Kombination beider Leitfaden ist nicht
vorgesehen. Die Ermittlung der Wertpunkte
ist daher nicht nachvollziehbar. Die
Bayerische Kompensationsverordnung
(BayKompV) findet keine Anwendung auf
Bauleitplédne und Satzungen (vgl. § 1 Ab. 2
Nr. 1 BayKompV).

Ausgleichsfléche

Festsetzungen im Bebauungsplan zur
Ausgleichsflache und den erforderlichen
Malnahmen fehlen komplett. Diese sind im
Bebauungsplan mit entsprechenden
Planzeichen und textlichen Festsetzungen zu
erganzen. Die im Luftbild der Anlage 2
abgegrenzte Flachendarstellung fur die
Ausgleichsflache weillt eine Ausweitung bis
zum StralBenkdrper der Bundesstralie B306
hin. Die StralRenrénder werden durch die

Die Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehdrde wird zur Kenntnis
genommen.

Im Rahmen der Uberarbeitung der Planung
nach der frihzeitigen Beteiligung hat eine
intensive Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde stattgefunden.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
und der Umweltbericht wurden umfassend
Uberarbeitet bzw. neu bearbeitet.

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
erfolgt dabei nach dem aktuellen Leitfaden
(2021). Bei der Ausgleichsflachen-
bilanzierung wird die tatséchliche
Griunlandabgrenzung beriicksichtigt.

Die Uberarbeitung des Umweltberichtes
erfolgt geman der Anlage 1 zum BauGB.

Festsetzungen im Bebauungsplan zur
Ausgleichsflache und den erforderlichen
Malinahmen sind entsprechend des neuen
Umweltberichts und der neuen Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung zu erganzen.
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i ,Sftgrd enbauverwaltung intensiv gepflegt und
5

ulcht. Eine Entwicklung hin zum
artenreichen Extensivgrinland wird daher fir
diese Bereichen angezweifelt und ist
gemeinsam mit einem ausreichenden Puffer
von der Ausgleichsflache abzugrenzen.

Grunordnung
Laut der Festsetzung Punkt 12 zur

Freiflachengestaltung sind ,Freiflachen
géartnerisch anzulegen und in gepflegtem
Zustand zu erhalten®.

Aus naturschutzfachlicher Sicht und zur
Erhdhung der Artenvielfalt bzw. zum Erhalt
von bereits hochwertigen Flachen mit natur-
schutzfachlicher Bedeutung sind eine
gartnerische Nutzung und ein gepflegter
Zustand zu vermeiden und durch extensive
Pflegemalinahmen zu ersetzen.
Insbesondere &ffentliche Grinflachen, wie
die entlang des Grabens und der
Béschungsbereiche sind entsprechend
extensiv zu pflegen und mit entsprechenden
PflegemalRnahmen zu beschreiben.

Gebietsschutz

Fir den vorliegenden Planentwurf wird
gemal der Vegetationskartierung und dem
Bericht ,Erfassung und Bewertung Biotop-
und Nutzungstypen Bebauungsplan
,Molberting-Std-Ost"*, Siegsdorf* durch den
Biologen Herrn Sichler, auch ein artenreiches
Extensivgrinland fir die Aufstellung des
Bebauungsplans in Anspruch genommen.
Dieses artenreiche Extensivgriunland erfillt
die Kriterien des gesetzlichen Schutzes des
Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 7 BayNatSchG.
Demnach sind Handlungen verboten, die zur
einer Zerstoérung oder sonstigen erheblichen
Beeintrachtigung fuhren verboten. Der aus §
30 Abs. 2 BNatSchG, Art. 23 Abs. 3 Nr. 7
BayNatSchG folgende Biotopschutz ist
gesetzlich strenger ausgestaltet als die —
obligatorische — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung. Geman Art. 23 Abs. 3 Satz 1
BayNatSchG steht die Zulassung einer
Bebauung im Ermessen der unteren
Naturschutzbehorde, ein Rechtsanspruch
existiert nicht. Insofern kommt der
Begrindung des Bebauungsplanes in diesem
Punkt eine entscheidende Bedeutung zu.
Dabei stellt die beeintrachtigende Handlung
nicht schon der Bebauungsplan selbst dar,
sondern erst dessen Verwirklichung, also das
konkrete Einzelbauvorhaben. Auf der Ebene

des Bebauungsplanes muss aber eine

Die Festsetzungen zur Grunordnung werden
Uberarbeitet. Dabei werden die
unterschiedlichen Flachen konkretisiert
(Ortsrandeingriinung, offentliche Grinflache
(Hohlgraben), private Grinflache
(Schneelagerplatz). Sogenannte
Schottergarten werden ausgeschlossen. Die
Pflanzliste wird in die Festsetzungen
Ubernommen. Dabei werden auch die, in der
artenschutzrechtlichen Relevanzprifung
geforderten Mallnahmen berlcksichtigt.

Der Ausgleich des gesetzlich geschitzten
Grinlands erfolgt innerhalb der
Ausgleichsflache Uber geeignete
MaRnahmen. Dieser flachengleiche
Ausgleich kann bilanziert werden und dient
der Kompensation des Eingriffes. Ein
darliberhinausgehendes, aus der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
ruhrendes Kompensationserfordernis wird
ebenfalls ausgeglichen und bilanziert.

In der Begriindung zum Bebauungsplan
werden die Belange des gesetzlichen
Biotopschutzes behandelt, sodass im
Rahmen der Behérdenbeteiligung durch die
Untere Naturschutzbehdérde eine
Ausnahmeentscheidung gepriift und ggf.
ausgesprochen werden kann.

Der formlose Antrag zur
Ausnahmeentscheidung nach Art. 23 Abs. 3
Satz 1 BayNatSchG wird in einem Zuge mit
der Benachrichtigung zur
Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
an die Untere Naturschutzbehorde versendet.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Die Ergebnisse der Neubilanzierung der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und des
neuen Umweltberichtes sind in die Planung
einzuarbeiten.
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‘w@ﬁéc}aa‘tzung getroffen werden, ob eine
= -AUsP: fhime durch die UNB in Aussicht gestellt
en kann. Andernfalls fehlt es an der

Erforderlichkeit des Bebauungsplans. Dies
bedeutet, dass die Einzelbauvorhaben im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
oder zusatzlich zur Freistellung nach Art. 58
BayBO eine Ausnahmeentscheidung nach
Art. 23 Abs. 3 Satz 1 BayNatSchG
beantragen mussen.

Diese Antragstellung kann vermieden
werden, indem die UNB bereits wahrend des
Bauleitplanverfahrens die
Ausnahmeentscheidung ausspricht.
Wir empfehlen diesen Weg, die
Antragstellung erfolgt mit entsprechender
Begriindung formlos. Bauwerber miissen sich
in diesem Falle nur dann mit der Frage einer
Ausnahme befassen, wenn entweder vom
Ausgleichsflachenkonzept des
Bebauungsplanes abgewichen wird (z. B.
erheblich gréRere Bebauung als Baugrenzen
im Wege der Befreiung) oder die
Baugrundsticke zunachst mehr als sieben
Jahre lang unbebaut bleiben.

Ein Oberwiegendes éffentliches Interesse ist
bei der Schaffung von Wohnbauland i. U.
nicht begrindbar. Mdglich ist aber ein Aus-
gleich nach Art. 23 Abs. 3 Satz 1
BayNatSchG. Anders als im Rahmen
herkédmmlicher
Ausgleichsflachenbetrachtungen reicht es
hier nicht aus, wenn anderweitig
Ausgleichsflachen geschaffen werden,
sondern der Ausgleich muss in der Weise
erfolgen, dass erneut ein

LRT 6510 entstehen kann. Dieser Ausgleich
muss im Flachenverhéltnis 1:1 erfolgen.

Es musste daher noch ein entsprechendes
Ausgleichsflachenkonzept entwickelt und mit
der UNB final abgestimmt werden. Eine
Ausnahmeentscheidung nach Art. 23 Abs. 3
Satz 1 BayNatSchG, § 30 Abs. 2 und 4
BNatSchG kann im Zuge des
Bauleitplanverfahrens erst in Aussicht gestellt
werden, wenn ein entsprechendes
Ausgleichskonzept vorliegt.

Grundsatzlich ist der notwendige Ausgleich
auf der Wiesenflache, Fl. Nr. 256, Gmkg.
Obersiegsdorf, potenziell méglich, wie im
Bericht ,Erfassung und Bewertung
Vegetation; Ausgleichsflache B-Plan
~Molberting-Stid-Ost* durch den Biologen
Herrn Sichler festgestelit.

Ein Antrag zur Ausnahmeentscheidung nach
Art. 23 Abs. 3 Satz 1 BayNatSchG ist im
Rahmen der nachfolgenden
Behordenbeteiligung zu stellen.

Abstimmungsergebnis: 15 (ja) : 0 (nein)

Seite 17




Schieiben vom 29.09.2025

Das AELF formuliert keine Einwendungen,
gibt aber fachliche Informationen und
Empfehlungen wie folgt ab:

In der Ausgleichsflachenberechnung ist der
erbrachte Ausgleich um 6983 WP héher als
der nétige Ausgleichsbedarf. Das entspricht
bei einer Aufwertung von 6WP einer Flache
von 1163m?2. Im Sinne des sparsamen
Umgangs mit der Flache bitten wir den
Uberschuss in ein Okokonto zu Gberfiihren
und somit fir anderweitige Baumafnahmen
zu verwenden oder die Ausgleichsflache auf
die notwendige GroRe zu reduzieren. Zudem
ist zu prifen, ob aufgrund
Vermeidungsmaflnahmen eine Reduktion bis
zu 20% mdoglich ist, hierzu siehe Leitfaden
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
2021 Anlage 2 Tabelle 2.2 auf Seite 44 und
45,

In den textlichen Hinweisen sollte auf jeden
Fall folgender Passus aufgefiihrt werden:

In der Umgebung des Baugebietes liegen
Flachen, die landwirtschaftlich genutzt
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass es
auch bei ordnungsgemabRer
landwirtschaftlicher Nutzung dieser
Grundstucke zu Geruchs- und
Larmbelastigungen kommen kann. Von den
landwirtschaftlichen Flachen ausgehende
Immissionen, insbesondere Geruch, Larm,
Staub und Erschitterungen sind im Rahmen
der gesetzlichen Bestimmungen zu dulden.
Wird auf den Flachen Weidehaltung
betrieben, ist von den Weidetieren
entsprechend Abstand zu halten; Hunde sind
an der Leine zu fuhren.

Laut Landesentwicklungsprogramm Bayern
sollen land- und forstwirtschaftlich genutzte
Gebiete erhalten werden. Insbesondere
hochwertige Béden sollen nur in dem
unbedingt notwendigen Umfang fir andere
Nutzungen in Anspruch genommen werden.
Die Grunlandzahl im Bereich des
Planungsgebietes liegt bei 52 und damit
deutlich Gber dem Landkreisdurchschnitt
(46). In diesem Bereich handelt es sich im
Rahmen der Bodenschéatzung um eine
qualitativ hochwertige Flache bezogen auf
den Landkreis Traunstein. Aus

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde
nach der friihzeitigen Beteiligung insgesamt
Uberarbeitet. Die Bilanzierung von Eingriff
und Ausgleich erfolgt dabei nach dem
aktuellen Leitfaden (2021). Zum Ansatz
kommt dabei sowohl der
Beeintrachtigungsfaktor sowie der
abzugsfahige Planungsfaktor. Bei der
Ausgleichsflachenbilanzierung wird die
tatséchliche Grinlandabgrenzung
berticksichtigt. Durch die festgesetzte
Grunlandextensivierung wird der
Landwirtschaft keine Flache entzogen. Auch
mit der Neubilanzierung ergibt sich ein
Uberschuss, der aber insgesamt geringer
ausfallt. Dieser soll dem gemeindlichen
Okokonto gutgeschrieben werden.

Der vom AELF geforderte Hinweis wird in
geklrzter Form in die textlichen Hinweise des
Bebauungsplans aufgenommen. ,In der
Umgebung des Baugebietes liegen
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Hiervon
ausgehende Immissionen, insbesondere
Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen
sind im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen zu dulden.”

Der Hinweis auf Weidetiere und Anleinen von
Hunden ist zwar sinnvoll und verstandlich,
hat aber keine Relevanz im Zusammenhang
mit der Bauleitplanung.

Die Hinweise zur hohen Griinlandzahl und
zur agrarstrukturellen Wertigkeit der Flache
werden zur Kenntnis genommen. Nach Ab-
wagung der Belange entscheidet die
Gemeinde jedoch zu Gunsten der Bebauung,
da die stadtebaulichen Erfordernisse und die
Sicherstellung von Wohnraum fur die értliche
Bevdlkerung Uberwiegen. Bereits die
vorbereitenden Ebene der Bauleitplanung —
der Flachennutzungsplan — sieht seit dem
Jahr 1999 die Umwandlung der Flachen in
Wohnbauflachen vor. Die Planung wird daher
fortgefuhrt.
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Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Die Ergebnisse der Neubilanzierung der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sind in
die Planung einzuarbeiten.

Entsprechende Hinweise sind in den
Bebauungsplan aufzunehmen.

Abstimmungsergebnis: 15 (ja): 0 (nein)

1.10 Staatliches Bauamt Traunstein,
Hochbau / Strallenbau:;
Schreiben vom 03.09.2025

Das staatliche Bauamt, SG11, erhebt keine
Einwendungen, weist jedoch darauf hin, dass
von der Bundesstralle ausgehende
Emissionen zu berlcksichtigen sind.
Eventuelle erforderliche
Larmschutzmalnahmen werden nicht vom
Baulasttrager der Bundesstralle
tUbernommen.
(Verkehrsldrmschutzverordnung — 16.
BlmSchV / Verkehrslarmschutzrichtlinien -
VLarmSchR)

Die Hinweise wurden im Rahmen der
Bauleitplanung bereits zur frihzeitigen
Beteiligung bericksichtigt. Fur den
Bebauungsplan wurde eine schalltechnische
Untersuchung durch das Biro Steger &
Partner durchgefihrt. Diese kommt zu dem
Ergebnis, dass auf das Plangebiet
Verkehrslarmimmissionen der Bundesstralie
B 306, der Kreisstralle TS 5, der
Bundesautobahn A 8 sowie der oértlichen
ErschlieBungsstralen einwirken. Dabei
werden die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 sowie
teilweise die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV tberschritten. Das Gutachten
kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass aktive
Schallschutzmalnahmen, wie
Schallschutzwénde oder Schallschutzwalle
aufgrund der innerértlichen Lage und
fehlender verfligbarer Flachen entlang der
Strafien nicht sinnvoll bzw. nicht realisierbar
sind. Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhé&ltnisse wurden daher im
Bebauungsplan Festsetzungen zum
baulichen Schallschutz getroffen. Hierzu
gehdren Anforderungen an die
Schallddmmung der Aulienbauteile sowie
Vorgaben fur Schlafrdume hinsichtlich einer
geeigneten Bellftung bei geschlossenen
Fenstern.

Das Gutachten zum einwirkenden
Verkehrslarm und die daraus resultierenden
MaRnahmen zum Schallschutz wurden von
der Unteren Immissionsschutzbehérde im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
gesichtet. Es wurden keine Einwénde dazu
seitens der Behérde vorgebracht.
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Eine Kostenibernahme flr
Larmschutzmalnahmen durch den
Strallenbaulasttrager wird nicht erwartet.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Die Belange des Verkehrslarmschutzes
wurden durch die schalltechnische
Untersuchung im Verfahren berticksichtigt.
Die im Gutachten empfohlenen Mallnahmen
zum baulichen Schallschutz wurden in den
Bebauungsplan als Festsetzungen
aufgenommen.

Anderungen an der Planung sind nicht
veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 15 (ja) : 0 (nein)

1.11 Vodafone GmbH / Vodafone
Deutschland GmbH:;

2 Schreiben vom 26.09.2025, 13:26 Uhr und
13:27 Uhr

Die Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland
GmbH macht keine Einwande gegen die
Planung geltend. Es wird die Information
Ubermittelt, dass sich im Planbereich keine
Telekommunikationsanlagen der
Unternehmen befinden und eine
Neuverlegung derzeit nicht geplant ist. Eine
Ausbauentscheidung wird durch Vodafone
nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien
getroffen. Dazu ist eine aktive
Kontaktaufnahme bzw. Kostenanfrage
erforderlich. Zu diesem Zwecke wird ein
Kontakt mitgeteilt.

Die Hinweise der Vodafone werden zur
Kenntnis genommen.

Bei der Erschliefungsplanung sollen
Leerrohre und Kabelschachte so eingeplant,
und bei der Ausfiihrung so verlegt werden,
dass diese moglichst ohne weitere
Erdarbeiten durch Vodafone genutzt werden
koénnen.

Eine Festlegung bzw. ein Hinweis im
Bebauungsplan ist nicht angezeigt.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Anderungen an der Planung sind nicht
veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 15 (ja) : 0 (nein)

1.12 Deutsche Telekom Technik GmbH:
Schreiben vom 18.09.2025

Die Telekom Deutschland GmbH
(nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i.
S.v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die

Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt
und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten
der Wegesicherung wahrzunehmen sowie
alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen

Die Hinweise zur ungehinderten und
kostenfreien Nutzung offentlicher
Verkehrsflachen, zur Abstimmung der
Leitungszonen, zur Koordinierung der
Tiefbaumallinahmen sowie zur rechtzeitigen
Einbindung der Telekom (inkl. Bauzeitenplan
mit 6 Monaten Vorlauf) werden zur Kenntnis
genommen und im Rahmen der
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Sund defhentsprechend die erforderlichen
}85:‘\ nahmen abzugeben.

Zu der Planung nimmt die Telekom wie folgt
Stellung:

Die Telekom prift derzeit die
Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-
Linien im Baugebiet. Je nach Ausgang dieser
Prifung wird die Telekom eine
Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem
Hintergrund behélt sich die Telekom vor,

bei Unwirtschaftlichkeit oder einem bereits
bestehenden oder geplanten Ausbau

einer TK-Infrastruktur durch einen anderen
Anbieter auf die Errichtung eines eigenen
Netzes zu verzichten.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH erhebt
keine Einwande zur Planung.

Derzeit befinden sich keine
Telekommunikationslinien im
Geltungsbereich.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass
aus wirtschaftlichen Griinden eine
unterirdische Versorgung des
Neubaugebietes durch die Telekom nur bei
Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
Erschlielung mdglich ist.

Es wird daher beantragt Folgendes
sicherzustellen:

* dass fur den Ausbau des
Telekommunikationsliniennetzes im
ErschlieBungsgebiet eine
ungehinderte, unentgeltliche und
kostenfreie Nutzung der kiinftigen
Strallen und Wege mdglich ist,

+ dass eine rechtzeitige und
einvernehmliche Abstimmung der
Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird
und eine Koordinierung der
Tiefbaumaflnahmen fir Strallenbau
und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstrager erfolgt.

«  Wir bitten dem Vorhabentrager
aufzuerlegen, dass dieser fir das
Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan
aufstellt und mit uns unter
Berticksichtigung der Belange der
Telekom abzustimmen hat, damit
Bauvorbereitung, Kabelbestellung,
Kabelverlegung, Ausschreibung von
Tiefbauleistungen usw. rechtzeitig

eingeleitet werden kdnnen. Fir

Erschlielungsplanung beriicksichtigt. Die
Belange der Telekom werden bei der
weiteren Planung beachtet.

Bei der ErschlieBungsplanung sollen
Leerrohre und Kabelschéchte so eingeplant,
und bei der Ausfuihrung so verlegt werden,
dass diese mdglichst ohne weitere
Erdarbeiten durch die Telekom genutzt
werden kénnen.

Eine Festlegung bzw. ein Hinweis im
Bebauungsplan ist nicht angezeigt.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Anderungen an der Planung sind nicht
veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 15 (ja): 0 (nein)
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\‘f." NEESY, a:zhsere BaumafBnahme wird eine
\'19& orlaufzeit von 6 Monaten benétigt.
17" In allen Straen bzw. Gehwegen sind
geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone fur die

Unterbringung der
Telekommunikationslinien
vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist
das "Merkblatt Bdume, unterirdische
Leitungen und Kanéale" der
Forschungsgesellschaft fur Stralen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u.
a. Abschnitt 6 - zu beachten. Wir bitten
sicherzustellen, dass durch
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert
werden.

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit wurde vom 01.09.2025 bis einschlieRlich
06.10.2025 auf der Grundlage des Entwurfs in der Fassung vom 15.07.2024
durchgefiihrt. Aus der Offentlichkeit gingen folgende Stellungnahmen ein:

Stellungnahme Abwéagung und Beschlussvorschlag

2.1 Offentlichkeit 1,
Stellungnahme vom 02.10.2025

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
Offentlichkeit gemaR §3 Abs. 1 BauGB wird genommen.

eine Stellungnahme zum Bebauungsplan
,Molberting-Siid-Ost" abgegeben.

Nach Einsicht der Inhalte der Die ErschlieBungskonzeption wurde im Zuge
diesbeziiglichen Bekanntmachung ist es dem | der weiteren Planung tiberarbeitet. Anstelle
Einsender wichtig kund zu tun, dass er den zweier voneinander getrennter Stichstral3en

geplanten Stralenbau der von Norden ist nunmehr eine Verbindung der beiden
kommenden ErschlieBungsstralie Erschliefungsstraen vorgesehen. Hierdurch
(abzweigend von der Molbertinger Stralle), entsteht eine durchgéangige innere

welche entlang der gesamten Lange der Erschlielung des Plangebiets. Die gednderte
Grundsticksgrenze [Fl. Nr. 245/1] verlauft, Planung bietet gegentber einer reinen
ausdricklich ablehnt. StichstralRenlésung wesentliche funktionale
Es sei ihm in diesem Zuge ein Anliegen Vorteile:

darauf hinzuweisen, dass die Erschlieung 1. Mullabfuhr, Winterdienst,

des Plangebietes ,Molberting-Stid-Ost" Rettungsdienst und Feuerwehr
mittels zweier separater Straflen konnen das Gebiet ohne Wende- und
héchstwahrscheinlich ein unangemessenes Rangiermandéver durchfahren. Die
Unterfangen darstellt. Dieser Planungsansatz Verkehrssicherheit wird erhéht, da
fuhre unter anderem zu unnétiger Wendebewegungen entfallen und
Flachenversiegelung und zu unnétig hohen Begegnungssituationen besser
Baukosten. Die ErschlieBung von allen vier abgewickelt werden kdnnen. Die
Bauparzellen mittels der von Erreichbarkeit samtlicher Grundsticke

wird verbessert.
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ErschlieBungsvariante von enormem Vorteil.
Zudem sei flr die aus Norden kommende
Stichstralle die Errichtung einer Stitzwand,
im Ausmalf eines massiven Beton-
Bauwerkes, notwendig. Dies wirde zu
erheblichem Mehraufwand und enormen
Mehrkosten fiithren.

: ‘ ommenden Stichstralle sei moglich.
4 Augkibesonders durch die wesentlich
~~{-gefirigere Hohendifferenz sei diese

2. Durch die Verbindung beider Stralen

entsteht eine robuste und langfristig
flexible ErschlieBungsstruktur,

Fur die Verbindung der beiden
ErschlieBungsstralen ist eine
Querung des Grabens erforderlich.
Die hierfir notwendigen Mallhahmen
werden jedoch als vertretbar bewertet.
Den Eingriffen stehen erhebliche
Vorteile fir die ErschlieRung, die
Bewirtschaftung des Grabens sowie
fur die Befahrbarkeit durch &ffentliche
Dienste gegeniber.

Mit der Querung des Grabens kann
auch der im Gutachten zum
wildabflieRenden Wasser empfohlene
zweite Rechen zum Schutz vor
Verklausung des Hohlgrabens
realisiert werden. Der Brlickenbau
erleichtert Pflege und Wartung von
Einlaufschachten und Rechen zu
Gunsten einer sicheren Ableitung des
abflieRenden Oberflachenwassers.
Es wurde zudem darauf geachtet,
dass die Verbindungsstrafie nicht als
attraktive Abklrzungsstrecke wirkt. Im
Verbindungsbereich wird daher eine
Engstelle mit einer Fahrbahnbreite
von ca. 3,50 m vorgesehen. Aufgrund
der Lage innerhalb des Wohngebiets
und der fehlenden tberdrtlichen
Verbindungsfunktion ist nicht von
einem relevanten Durchgangsverkehr
auszugehen. Der mit der
Stralenverbindung verbundene
Verlust einer Teilflache einer
Bauparzelle wird aufgrund der
Uberwiegenden &ffentlichen und
verkehrlichen Vorteile als vertretbar
angesehen.

Die Notwendigkeit einer massiven
Stiutzwand ist nicht nachvollziehbar,
denn die ,Auffahrtsrampe” als Zufahrt
zu den landwirtschaftlichen Flachen
ist im Bestand bereits vorhanden und
muss im Wesentlichen nicht erhéht
werden. Bei Betrachtung einer
Schnittebene entlang der Strale zeigt
sich im unteren Bereich eine Senke
und im oberen Bereich eine
Uberhéhung. Am Ubergang betrégt
die maximale Rampenneigung im
Bestand ca. 19,9%. Machbar und
sinnvoll ware hier eine Angleichung
der Neigung auf ca. 11%. Dies héatte
eine maximale Anflllung der Senke
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Des Weiteren wird Einspruch bezuglich der
angedachten Planung zur Geb&audehdhe auf
dem, im Westen benachbarten Grundstlick
[FI. Nr. 243/XX (nérdliche Grundstiicke)]
erhoben.

Das geplante Doppelhaus, welches sich in
direkter Nachbarschaft zum Wohnhaus mit
der Adresse Molbertinger Strale 18 befindet,
wurde selbiges héhentechnisch um einiges
Uberragen. Die Wohnraume in der
Hausnummer 18 befanden sich — nach
aktueller Planung — circa 1,80 m unter dem
Niveau auf welchem das geplante Gebaude
errichtet werden soll. Somit wirde die EG-
Decke des neuen Hauses in etwa auf Héhe
des Dachfirstes verlaufen. Aufgrund dieses
massiven Héhenunterschiedes wird gefordert
im Bebauungsplan eine Beschrankung auf
die Gebaudeform eines
anderthalbgeschossigen Kniestockhauses
(plus der geplanten Unterkellerung)
festzulegen.

Auflerdem wird eine korrekte Darstellung der
Héhenlinienverlaufe auf dem Grundstuick (FI.
Nr. 245/1) gefordert.

Abschlieend wird erfragt, was den
Hintergrund fur die im Lageplan des
Plangebiets ausgewiesenen Flachen fur
Nebenanlagen im Osten des Doppelhauses
[FI. Nr. 243/XX] (siehe Legende: ,Baugrenze,
nur Nebenanlagen i.S. BauNVO § 19, Abs. 4)
darstellt?

von ca. 45 cm zur Folge. Dieses
Maximum liegt ca. in der Mitte
zwischen Garage und Wohnhaus auf
Fl. Nr. 245/1. Im oberen Bereich (ca.
Sldfassade des Wohnhauses) wére
hingegen eine Abflachung im selben
MaR auszufihren.

Die magliche Gebidudehdhe der Parzelle 1
wurde geprft. Die im Bebauungsplan
festgesetzte seitliche Wandhdhe von 6,60 m
orientiert sich an der értlichen Topografie und
der vorhandenen Bebauungsstruktur und
entspricht der ortstblichen
Einfamilienhausbebauung. Die
Abstandsflachen gemaR BayBO sind
einhaltbar.

Ein bauplanungsrechtlicher Anspruch auf
eine ,gleich hohe" Nachbarbebauung besteht
nicht; maRgeblich ist die stadtebauliche
Einfigung unter Wahrung der
Abstandsflachen und der nachbarlichen
Belange.

Die durchgefiihrte Sonnen- und
Verschattungsstudie belegt, dass lediglich an
einem reprasentativen mittleren Wintertag
eine zeitlich begrenzte Verschattung am
Nachmittag auf Teile der West-/Stdfassade
des Nachbargebdudes auftritt. An den
weiteren reprasentativen Stichtagen
(Fruhjahr/Herbst-Tagundnachtgleiche,
Sommersonnenwende) tritt keine
Verschattung auf. Solche kurzzeitigen
winterlichen Verschattungen sind in Hang-
und Nachverdichtungslagen Gblich und
zumutbar; Anhaltspunkte fir eine
Lerdrickende Wirkung" liegen nicht vor.
Eine Reduzierung der zuldssigen
Gebaudehdhe ist stadtebaulich nicht
erforderlich.

Eine erweiterte Vermessung der
Gelandebereiche auf FI. Nr. 245/1 wurde
durch die Gemeinde Siegsdorf durchgeflhrt.
Die Daten wurden in die Planung
Ubernommen, das Geldndemodell aktualisiert
und die Héhenlinien auf FI. Nr. 245/1 korrekt
dargestellt.

In diesem Bereich sind nur die im zitierten
Abschnitt der Baunutzungsverordnung
aufgefuhrten Einrichtungen zuléssig. Dies
kénnen zum Beispiel Garagen, Carports oder
Gerateschuppen sein. Die Legende wird
klarstellend Uberarbeitet. Die Flache ist als
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Es wird die Kenntnisnahme dieser Einwénde,
sowie eine Bericksichtigung dieser im
weiteren Planungsverfahren erbeten sich im
Vorfeld fur die Rickmeldung auf dieses
Schreiben bedankt.

Flache fur Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
zu definieren.

Die Kenntnisnahme und Behandlung der
Stellungnahmen aus den Beteiligungen zu
Bebauungspléanen finden regular im
Bauausschuss und Gemeinderat statt, sobald
alle Sachverhalte inhaltlich von der
Verwaltung geklart wurden. Erst nach
Beschluss der Abwéagung kann eine
Ruckmeldung an die Stellungnehmenden
gegeben werden. Daher kann es einige
Monate dauern bis eine Rlckmeldung auf die
eingereichten Schreiben stattfindet.

Nach Beschluss des Gemeinderates wird das
Ergebnis der Abwagung — wie vom
Baugesetzbuch vorgesehen — allen
Stellungnehmenden mitgeteilt.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Anderungen an der Planung sind durch die
Stellungnahme nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 15 (ja) : 0 (nein)

2.2 Offentlichkeit 2,
Stellungnahme vom 22.09.2025

Von Seiten des Stellungnehmenden wurde
auf Antrage im Vorfeld des jetzigen
Verfahrens verwiesen in denen erbeten
wurde das Grundsttck mit der Fl. Nr. 246
Gemarkung Obersiegsdorf mit in die
Planungen einzubeziehen.

Unterlagen zu den Vorgdngen aus dem Jahr
1994 wurden beigefugt.

Aufbauend auf den Austausch zur
Ausweisung von Bauland aus dem Jahre
1994 wurde der Flachennutzungsplan der
Gemeinde im Jahr 1999 geandert (6.
Anderung). Der Flachennutzungsplan stellt
die langfristige stadtebauliche Entwicklung
einer Gemeinde dar.

Das benannte Grundstiick liegt auerhalb der
im Flachennutzungsplan von 1999
dargestellten Flache fur ein Allgemeines
Wohngebiet (WA). Auf dem genannten
Grundstick ist eine ,Sonstige Grinflache" als
Randeingrinung eingetragen.

Mit dem derzeit laufenden
Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Molbertig-Sid-Ost*
werden lediglich Flachen, welche bereits im
Flachennutzungsplan der Gemeinde von
1999 als Allgemeines Wohngebiet (WA)
eingetragen sind, rechtsverbindlich als
Wohnbauland festgesetzt. Eine Hinzunahme
von Flachen, die im Flachennutzungsplan
von 1999 nicht als Allgemeines Wohngebiet
(WA) dargestellt sind, ist nicht vorgesehen.
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Zudem lasst sich die ErschlieBung des
Grundstlcks nicht darstellen, ohne
Fremdgrund einzubeziehen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme
zur Kenntnis.

Anderungen an der Planung sind durch die
Stellungnahme nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 15 (ja) : 0 (nein)

Weitere Stellungnahmen gingen nicht ein.

Die eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und
§ 4 Abs. 1 BauGB machten folgende Anderungen der Planung erforderlich:

1

2.
3.

Die Ortsrandeingriinung wurde mittels Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen in einer Tiefe von 3,00 m festgesetzt.
Die Festsetzung zur Abstandflachenregelung wurde konkretisiert.

Eine Festsetzung zur Dachneigung von Quergiebeln wurde erganzt.

Es wurden Festsetzungen zur geregelten Rickhaltung und Ableitung von
Niederschlagswasser erganzt.

Der Umweltbericht, die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und die daraus
resultierende Festsetzungen wurde umfassend Uberarbeitet.

Klarstellend wurde erganzt, dass auf den Parzellen 1a,1b, 3a und 3b nur
Doppelhauser zulassig sind.

Folgende Anderungen wurden im Rahmen der Entwurfsiiberarbeitungen
vorgenommen:

1.

2

Die ErschlieBung wurde umgeplant und nun als durchgdngige o6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt.

Baufenster und Flachen fir Nebenanlagen wurden dem Verlauf der neuen
ErschlieBung angepasst.

Die offentlichen und privaten Griinflachen zum Hohlgraben wurden dem
tatsachlichen Geléndeverlauf nach festgesetzt.

Entlang der Flachen des Hohlgrabens wurde ein seitlicher Abstand von mind.
1,00 m als freizuhalten festgesetzt, um die Pflege und Unterhaltung des
Hohlgrabens zu gewahrleisten.

Die Zufahrten je Einzel- oder Doppelhaus wurden auf maximal 6,00 m an der
offentlichen Verkehrsflache festgesetzt.

Stellplatze sind gem. Stellplatzsatzung der Gemeinde nachzuweisen.

Der Hohenlage des Erdgeschossfulbodens wurde ein Spielraum von plus /
minus 20 cm auf die festgesetzten OKFFB Werte eingerdumt.

Zudem wurden redaktionelle Anderungen vorgenommen, um die Leserlichkeit des
Plans zu verbessern.
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\Di ,ﬁndeﬂen Unterlagen liegen der Verwaltung vor, sodass der Billigungsbeschluss
wid’die Freigabe der Planung fiir die formliche Beteiligung stattfinden kénnen.

ErschlieBung des Baugebietes und Widmung der Planstrale

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber eine durchgéngige, 6ffentliche
Verkehrsflache. Es wird noch entschieden, ob es sich schlussendlich um eine
Ortsstralle oder einen Eigentimerweg handeln wird. Das Widmungsverfahren wird
nach Herstellung der Stral3e durchgefiihrt.

Der offentliche Kanal wird in die ErschlieBungsstrafie gelegt und westlich des
Hohlgrabens an die Wolfsberger StraBe und o6stliche des Hohlgrabens an die
Molbertiger StralRe angeschlossen. Die Trinkwasserversorgung soll als Ringleitung
ausgefiuhrt werden.

Die fur die Gemeinde anfallenden Kosten fiir die ErschlieBung des Baugebietes
kénnen erst nach Abschluss des ErschlieBungsvertrags geschétzt werden.

Stadtebaulicher Vertrag:

Zur Sicherung der Bauleitplanung ist vor Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher
Vertrag zu schlief3en.

Folgende Punkte sollen in diesem Vertrag geregelt werden:

- ErschlieBungsplanung und Herstellung der ErschlieRung
Vorgesehen ist, dass die ErschlieBungsplanung und die Herstellung der
ErschlieBung durch die Anlieger der Planstrale (auch Gemeinde Siegsdorf)
erfolgt und die fertige ErschlieBungsstralle anschliefend in die Baulast der
Gemeinde Ubernommen wird. Die Abwicklung soll Gber die Zwischenschaltung
eines Erschlielungstrégers erfolgen.

- Planung und Herstellung der MaRnahmen zur  geregelten
Niederschlagswasserableitung im Bereich des Hohlgrabens

- Schriftliche Fixierung der nachfolgenden Sicherungen der Ankaufsrechte Gber
notarielle Vertrdge zu Gunsten der Gemeinde fur die neu entstehenden
Baugrundstiicke (Einheimischen Bindung).

- Schriftliche Fixierung der nachfolgend zu schlieBenden Notarvertrdge zu
Grundsticksangelegenheiten und Dienstbarkeiten zu Gunsten der Gemeinde
fur die Ausgleichsflache

- Herstellung der Ausgleichsflachen und Aufteilung der Kosten fiir die Herstellung

Planungskosten durch das Bauleitplanverfahren

Mit den Grundeigentimern wurde eine Planungsvereinbarung geschlossen, welche
unter anderem die anteilige Umlage der im Verfahren entstehenden Kosten auf die
Eigentimer regelt. Die Gemeinde ist Teileigentimer und hat einen Anteil von 25% der
im Verfahren entstehenden Kosten zu tragen.

Folgekosten
Durch das neue Baugebiet kommen auf die Gemeinde Folgekosten fir den laufenden

Infrastrukturerhalt (z.B. Stralenunterhalt und Winterdienst) sowie fur die soziale
Infrastruktur (Kita- und Schulplatzen) zu.

Weitere Schritte

Im weiteren Verfahren ist nun die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.
2 BauGB und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.
2 BauGB durchzufuihren. Die zum Verfahren erstellten Untersuchungen und Gutachten
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sind mit zu veréffentlichen. Seitens der Verwaltung wird der Beginn der Beteiligung fir
Ende September 2026 angestrebt.

Insgesamt wurden folgende Untersuchungen und Gutachten fir das Verfahren erstellt:
e Artenschutzrechtlichen Relevanzprifung

Erfassung und Bewertung Biotop- und Nutzungstypen

Vegetationserfassung Ausgleichsflache

Geotechnische Untersuchung

Schalltechnische Untersuchung

Gutachten zum Niederschlagswasser / wildabflielendem Wasser

Sonnen- und Verschattungsstudie

Ergebnis der Vorberatung im Bauausschuss

Der Bauausschuss hat dem Gemeinderat in seiner Sitzung vom 08.09.2026 mit 7 (ja)
zu 0 (nein) Stimmen empfohlen, die Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
aus der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behoérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange zu billigen, den gedanderten Entwurf des Bebauungsplanes
,Molberting-Siid-Ost* mit ge&ndertem Geltungsbereich in der Fassung vom
07.09.2026 (Anlage 1) nebst Begrindung vom 28.07.2026 (Anlage 2) und
Umweltbericht vom 15.07.2026 (Anlage 3) zu billigen und fur die férmliche Beteiligung
freizugeben.

Beschluss:

Der Gemeinderat billigt die Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange.

Der Gemeinderat billigt den geanderten Entwurf des Bebauungsplanes ,Molberting-
Sid-Ost” mit gedndertem Geltungsbereich in der Fassung vom 07.09.2026 (Anlage
1) nebst Begriindung vom 28.07.2026 (Anlage 2) und Umweltbericht vom 15.07.2026
(Anlage 3) und gibt ihn fur die formliche Beteiligung frei.

Die Verwaltung wird mit der Durchfiihrung der formlichen Beteiligung beauftragt.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges wird beglaubigt.
Siegsdorf, den 17.09.2026
Gemeinde Siegsdorf 7
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