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Rahmenbedingungen
Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet Tiegt im Sidwesten von St. Wolfgang westlich des
Baugebietes Hadersberg III. Es ist ca. 700 m von der Ortsmitte ent-
fernt.

Im Norden grenzt das Baugebiet an einen vorhandenen Wald, im Siden
und Westen geht das Baugebiet in die freie Landschaft iber. Im Osten
grenzt das Planungsgebiet an eine groBziigige offentliche Grinfldche
des Baugebietes Hadersberg III.

Das Planungsgebiet gliedert sich in zwei Bereiche. Auf dem nérd-
lichen Teil ist die neue Bebauung vorgesehen, der siidliche Bereich
beinhaltet umfangreiche Ausgleichsfldchen.

Der fiir die Bebauung vorgesehene Bereich steigt von Osten nach
Westen um ca. 15 m an. In diesem Teil befinden sich heute weder
Bdume noch Strducher.

In dem siidlichen Teil des Planungsgebietes befinden sich heute be-
reits wertvolle landschaftliche Strukturen, die aufgrund der grin-
ordnerischen Festsetzungen gesichert und weiterentwickelt werden
sollen.

Aussagen des Flachennutzungsplanes

Das Planungsgebiet ist im giiltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde
St. Wolfgang noch nicht als Wohnbaufldche ausgewiesen. Dies soll in
einem 1. Anderungsverfahren des Flichennutzungsplanes erfolgen.
Nachdem in der Gemeinde St. Wolfgang ein dringender Wohnbedarf der
Bevolkerung besteht, soll der Bebauungsplan gemdB dem MaBnahmegesetz
zum Baugesetzbuch im Vorgriff auf den Fliachennutzungsplan aufge-
stel1t werden (§ 1 Abs. 2 BauGB - MaBnahmenG).

Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von Siidosten iiber eine be-
reits ausgebaute ErschlieBungsstraBe und von Siidwesten aus Uber eine
noch zu bauende ErschlieBungsstraBe, die weiter westlich an eine be-
stehende GemeindeverbindungsstraBe angeschlossen werden soll.

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iber die vorhandene zentrale
Kanalisation der Gemeinde St. Wolfgang, die Wasserversorgung lber
das Leitungsnetz der Gemeinde. In der bereits ausgebauten Er-
schlieBungsstraBe im Siidosten des Planungsgebietes ist bereits ein
ausreichend dimensionierter Wasser- und KanalanschluB vorhanden.
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Das Gebiet wird von den Kraftwerken Haag mit Strom versorgt. Evtl.
notwendig werdende Trafostationen im Baugebiet sollen entweder im
Zusammenhang mit Garagen errichtet werden oder bei freier Auf-
stellung entsprechend dicht eingegrint werden.

Die Millbeseitigung in der Gemeinde St. Wolfgang erfolgt durch den
Landkreis Erding.

Ein Kindergarten befindet sich in einer Entfernung von ca. 500 m.
Die Grundschule liegt im Nordwesten des Geltungsbereichs in einer
Entfernung von ca. 300 m.

Ziel und Zweck der Planung

Nachdem in den Baugebieten Hadersberg I, II und III sdmtliche Grund-
stiicke weitgehend bebaut sind, soll mit der Planung fir ein weiteres
Baugebiet Bauland fiir die einheimische Bevdlkerung bereitgestellt
werden. Die Gemeinde St. Wolfgang verfolgt seit Jahren das Ziel,
giinstige Baugrundstiicke zu erwerben, um sie dann bevorzugt an die
einheimische Bevdlkerung weiter zu verduBern. Der zur Planung an-
stehende Bereich wurde ebenfalls von der Gemeinde St. Wolfgang vor
einiger Zeit erworben.

Da das neue Baugebiet von der bestehenden Bebauung durch einen
markanten Griinzug mit einem groBeren Niveauunterschied abgetrennt
ist, wurde hier ein Gesamtkonzept fiir eine neue Siedlung erarbeitet.

Nachdem sich das Planungsgebiet in einer noch relativ giinstigen Ent-
fernung zu den Versorgungseinrichtungen und zu den Gemeinbedarfs-
einrichtungen wie Kindergarten und Schule befindet, bietet sich ein
Bebauung dieses Areals an. :

Stddtebauliches Konzept
Grundgedanken

Das Baugebiet wurde so konzipiert, daB eine stufenweise Realisierung
moglich ist. Das neue Baugebiet wird iliber zwei StichstraBen er-
schlossen, die sich an die bestehende Topografie anlehnen. In diese
beiden ErschlieBungsstraBen miindet die von Siidosten kommende bereits
bestehende HaupterschlieBungsstraBe. Als zusdtzliche ErschlieBung
ist eine kleine StraBe nach Siidwesten hin zur bestehenden Gemeinde-
verbindungsstraBe nach Lappach geplant.

Entlang der dstlichen StichstraBe sind auf der Ostseite vier Wohn-
hofe situiert. Diese Bebauungsform sol1l sich an die historischen
Hofe, die in der Region von St. Wolfgang auf den Bergkuppen typisch
sind, anlehnen.

Auf der Westseite des dstlichen ErschlieBungsstiches sowie im Be-
reich der westlichen StichstraBe sind Einzel- und Doppelhduser in
giebelstdndiger bzw. traufstdndiger Anordnung geplant. Auf diese
Weise konnen spannungsvolle StraBenrdume entstehen.
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Neben den freistehenden Einfamilienhdusern wurden zwei verschiedene
Doppe Thauswohnformen angeboten. In dem einen Haustyp muB die Garage
im Gebdude untergebracht werden, um eine moglichst offene Baustruk-
tur zu erhalten. Die von Siiden bzw. Westen aus erschlossenen Doppel-
hausgrundstiicke haben die Garage unmittelbar neben der StraBe zur
Abschirmung des Gartenbereiches.

Im Siiden des Planungsgebietes wurden zwei Hausgruppen mit je drei
Reihenhdusern geplant. Auch bei diesen Reihenhdusern sind die
Garagen jeweils im Gebdude vorgesehen.

Fiir die Reihenhduser und Doppelhduser wird nur ein Stellplatz pro
Wohneinheit gefordert, nachdem innerhalb des StraBenraumes eine
Vielzahl von Stellpldtzen nachgewiesen wurden.

Fiir alle Hiuser sind zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze festge-
setzt. Dies ist durch die Hanglage begriindet. In den meisten Fdllen
wird das UntergeschoB zum VollgeschoB.

Samtliche ErschlieBungsstraBen sollen als ldndliche ErschlieBungs-
straBen ausgebaut werden. Hierunter ist eine ca. 4,50 m bis 5,00 m
breite StraBe ohne Gehweg zu verstehen. Anstelle der sonst iblichen
Gehwege wird die StraBe, wie es in ldndlichen Gemeinden wie St.
Wolfgang iblich ist, von Grinstreifen begleitet.

Durch diese Gestaltung und die geschwungene Fiihrung der StraBen
werden die Autofahrer in diesen wenig befahrenen AnliegerstraBen zum
Langsamfahren veranlaBt. Durch eine Einbeziehung nicht eingezdunter
Vorgiarten kann eine groBziigige StraBenraumgestaltung erreicht werden.

Grinordnung

Wegen der exponierten Lage des Baugebietes wird sehr groBer Wert
sowoh1 auf die Eingrinung als auch auf die Durchgriinung gelegt.
Deshalb ist der Anteil an 6ffentlichen Griinfldchen sehr hoch.

Im Norden ist geplant, zur bestehenden Waldfldche hin einen Wald-
mantel aus Strauchern und kleinkronigen Bdumen aufzubauen. Im Nord-
westen, Osten und auch zentral im Baugebiet sollen Obstwiesen, wie
sie seit jeher fir St. Wolfgang typisch sind, entstehen. Dies er-
scheint auch als Ubergang zu dem einige 100 m weiter dstlich ge-
legenen Obstlehrgarten von groBer Bedeutung. Bei der Pflanzung
sollen vor allem alte Lokalsorten verwendet werden.

Im Bereich des zentralen Angers soll auch der Kinderspielplatz er-
richtet werden, der iiber ein FuBwegenetz gefahrlos erreicht werden
kann.
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Neben dieser angerartigen Obstwiese sorgen StraBenbegleitgrin,
offent1iche Griinziige sowie die Vorgabe, daB im privaten Bereich je
200 m2 Grundstiickfliache mindestens ein groBkroniger oder zwei klein-
kronige Laubbdume zu pflanzen sind, fiir eine ausreichende Durch-
griinung. In den 6ffentlichen Griinziigen werden offene Grdben inte-
griert, in die das Dachwasser der Gebdude, soweit dies von der
Hohenlage der einzelnen Baukérper her méglich ist, eingeleitet wird.

Im Westen wird das Baugebiet durch eine geschlossene 8 - 17 m breite
Pflanzung begrenzt. Ebenfalls dicht abgepflanzt wird das Baugebiet
nach Siiden hin zu den im Bebauungsplan integrierten Ausgleichs-
fldchen.

Diese Ausgleichsflichen haben eine GréBe von ca. 35 000 m2. Teile
dieser Fliche sind in der Biotopkartierung des Landkreises Erding
als wertvoller Lebensraum erfaBt (Biotop Nr. 94). Der Ausschnitt aus
der Biotopkartierung ist in der Anlage zur Begrindung enthalten.

Es handelt sich hierbei um eine Hangquellmulde mit Niedermoorkomplex
und angelegten Stauteichen. In dieser Ausgleichsfldche ist vorge-
sehen, die vorhandenen Teiche zu rdumen und als Amphibien-Laichge-
wisser auszubilden. Eine fischereiliche Nutzung wird es hier kiinftig
nicht mehr geben. AuBerdem wird der Bereich aufgewertet durch
Verstdarkung der vorhandenen Gehdlzstrukturen, wobei hierzu nur
Pflanzen Verwendung finden, die dort bereits vorhanden sind, also
iberwiegend Erlen, Eschen, Weiden und in etwas trockenen Bereichen
Eichen. Durch die Zufiihrung von Dachwasser {ber die offenen Graben
wird zusdtzlich Wasser eingeleitet.

Die vorhandenen Sukzessionsflachen werden erhalten und ausgeweitet.
Die bestehenden Wiesenflichen werden kiinftig nicht mehr gediingt und
nur mehr einmal jdhrlich gemdaht. Dadurch wird der Nahrstoffeintrag
in die biotopkartierten Bereiche verringert.

Der gesamte Bereich der Ausgleichsfldchen einschlieBlich der Ab-
pflanzung zum eigentlichen Baugebiet hin wird als &ffentliche Grin-
flache mit Vorrangfunktion Naturschutz festgesetzt und dadurch auf
Dauer gesichert, da sdmtliche MaBnahmen nur im Einvernehmen mit der
Unteren Naturschutzbehdérde méglich sein sollen.

Die Kosten fiir die Anlage dieser Ausgleichsfldachen einschlieBlich
der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege wird auf die Anlieger
des Baugebietes umgelegt. Die Gemeinde St. Wolfgang hat hierzu be-
reits eine entsprechende Satzung nach dem § 8 a des Bundesnatur-
schutzgesetzes erlassen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wurde als allgemeines Wohngebiet (WA) und als
offentliche Grinfliche festgesetzt. Um Stérungen der Wohnnutzung zu
vermeiden, wurden die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 BauNVO
nicht zugelassen.
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4.1

Als MaB der baulichen Nutzung werden exakte Werte fiir die maximal
iiberbaubare Grundfliche pro Grundstiick angegeben. Fiir das Einzelhaus
wurden maximal 150 m2, fiir die Doppelhaushd1fte maximal 75 bzw. 85 m2
und fiir das Reihenhaus maximal 75 m2 Grundfldche festgesetzt. Garagen,
Wintergirten und iiberdeckte Freisitze bleiben dabei unberiicksichtigt.

Die durchschnittliche GeschoBfldchenzahl (GFZ) liegt im Planungs-
gebiet unter 0,3.

Die Bebauung verteilt sich auf die folgenden drei Haustypen:

Einzelhduser 20
Doppe Thaushd1fen 66
Reihenhduser 6

Insgesamt sind somit 92 Bauparzellen im Bebauungsplan festgesetzt.

Um Probleme bei der Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu vermei-
den und im Hinblick auf eine verninftige bauliche Dichte in diesem
Neubauquartier wurde im Baugebiet die Anzahl der Wohneinheiten auf
max. 2 pro Parzelle beschridnkt.

Aus den Erfahrungswerten in anderen Siedlungen diirften danach in dem
neuen Baugebiet ca. 130 - 140 Wohneinheiten entstehen. Bei einer
durchschnittlichen Belegung von ca. 3 Einwohnern pro Wohneinheit
kénnen damit in dem gesamten Baugebiet ca. 400 Einwohner unterge-
bracht werden.

Fldchenbilanz

Bruttobauland (Geltungsbereich): 10,2 ha = 100,0 %
davon entfallen auf:

Nettobauland: . 4,0 ha = 39,2 %
Verkehrsflachen: 0,9 ha = 8,8 %
Grinflachen: ' 5,3 ha = 52,0 %
Realisierung

Bodenordnende MaBnahmen

Da sich das gesamte Planungsgebiet im Eigentum der Gemeinde St.
Wolfgang befindet, sind bodenordnende MaBnahmen nicht notwendig.



4.2 ErschlieBungskosten

Uberschldgige Ermittlung des ErschlieBungsaufwandes nach § 127 und
§ 128 BauGB

a) Verkehrsfldchen (WohnstraBe, FuBweg
und StraBenbegleitgrin)

Die Kosten pro m2 beeinhalten Grunderwerb,
Erdbau, Entwdsserung, Randeinfassung,
Schwarzdecken und Begriinungen.

ca. 9200m2 a DM 180, --/m2 DM 1 656 000,--

b) StraBenbeleuchtung

ca. 25 Stiick a DM 3 000,-- - DM 75 000, --
c)  Summe = DM 1 731 000,--
c)  Summe T " DM 1 731 000,--
d) Davon Anteil der Gemeinde St.Wolfgang

(10 %) = DM 173 100,--
e) Umzulegender Anteil - DM 1 557 900,--

Sonstige ErschlieBungskosten (umzulegen nicht nach BauGB, sondern
nach Abgabensatzung):

1. Wasserversorgung
ca. 800 1fm a DM 150, ~- = DM 120 000, --

2 Abwasserkanal

ca. 800 1fm a DM 250, -- ‘ = DM__ 200 000,--

3. Summe DM 320 000, --
Minchen, 30. Mdrz 1994 St. Wolfgang, 30. Marz 1994
gedndert, 19. Dezember 1994 gedndert, 19. Dezember 1994

E. v. Angerer Schwimmer, 1. Birgermeister



