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BEGRUNDUNG

zur Bebauungsplan&nderung mit integriertem Grunordnungsplan
der Gemeinde Heldenstein
"Sudlich der Flurstraf3e 11" Nr. 40

Die erste Anderung des Bebauungsplan HELDENSTEIN Nr. 40 - " Sudlich der FlurstraRRe 11"

erstreckt sich Uber die Grundstiicke mit Flurstticknr. 210/3, 210/4, 210/5, 210/7, 210/8, 210/9,
210/10, 210/11, 210/12, 210/13, 210/14, 210/7, 210/18, 210/19, 210/20, 210/21, 209/135,
209/136, 209/138, 209/139, 209/142 und 209/143, jeweils Gemarkung Heldenstein.

Entwurfsverfasser: Thalmeier Architekten, Hauptstr. 3, 84428 Buchbach

A. Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Diese Anderung wird durch wiederkehrende Antrage auf Abweichungen bzw.
Befreiungen erforderlich. Zudem werden durch manche maégliche Interpretationen
Konflikte beflirchtet, die es im Vorfeld zu vermeiden gilt.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes mochte die Gemeinde Heldenstein die
geordnete, geplante Gebietsstruktur sicherstellen. Ziel ist die Klarstellung und Definition
der gewlnschten Bauweise, des gewlinschten Gebietscharakters sowie der
Stellplatzsituierung.

Weitere Grundlage flr die Formulierung einzelner Festsetzungen ist der Schutz und die
Wirdigung nachbarlicher Interessen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Der Hinweis zur Errichtung aller Gebaudeteile, die unterhalb der Mindest-Héhenkote
FertigfulRboden Erdgeschoss liegen, in wasserdichter Bauweise, wurde aus Griinden
der Klarstellung in die Festsetzungen verlegt. Damit soll sichergestellt werden, dass

kein Schaden aufgrund von Oberflachenwasser entsteht.

Bauweise und Baugrenzen

Die Festsetzung 4.3 dient der Schaffung einer aufgelockerten Siedlungsstruktur. Aus
diesem Grund soll eine MindestgréR3e von 370m2 pro Doppelhaushélfte sowie eine
Mindestgrof3e von 500m?2 pro Einzelhaus verbleiben.

In einzelnen festgelegten Bereichen sind nur Doppelh&user zuldssig (D). Diese
Festsetzung wird getroffen, um den Gebietscharakter zu erhalten.

Zahl der Wohneinheiten

Die Regelung unter Punkt 5 der Festsetzungen, wie viele Wohneinheiten pro Geb&ude
zugelassen sind, zielt auf die gewtiinschte aufgelockerte Siedlungsstruktur ab. Dies soll
die maximale Dichte und Struktur des Gebietes fixieren.
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In einem Einfamilienhaus sind 2 Wohneinheiten zulassig. Die Intuition der Gemeinde ist
es dabei, Familien den Einbau einer Einliegerwohnung firr z.B. die GrolReltern oder z.B.
auch die Finanzierung des Eigenheims durch Einnahmen einer vermieteten
Einliegerwohnung zu ermdglichen. Die GroRRe der zweiten Wohneinheit kann jedoch
aufgrund fehlender Rechtsgrundlage im BauGB nicht vorgeschrieben werden, daher
erfolgt hierzu im Bebauungsplan keine prozentuale Regelung.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um Konflikte zu vermeiden, sollen Fahrzeuge vollstéandig unabhangig ein-oder
ausparken kénnen.

Daher ist der Stauraum vor der Garage nicht als erforderlicher Stellplatz anrechenbar,
da in diesem Fall ein Rangieren nétig wirde.

Damit kann die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs im Siedlungsgebiet dauerhaft
gewahrleistet werden. Aus Erfahrungen zeigt sich, dass Stellplatze in automatischen
Garagen nicht gut angenommen werden. Dies fuihrt dazu, dass Kraftfahrzeuge auf den
offentlichen Verkehrsflachen abgestellt werden und damit die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs beeintrachtigen. Aufgrund dessen ist im Bebauungsplan
geregelt, dass Stellplatze in automatischen Garagen nicht fir den Stellplatznachweis
herangezogen werden kdnnen.

Auch aus Grunden der Ricksichtnahme fiir die im der Umgebung wohnenden
Personen ist die zu erwartende Gerauschentwicklung durch mechanische Parkformen
wie z.B. Regalsysteme, Hebebiihnen, Duplex Parker dgl. im Wohngebiet nicht
gewilnscht.

Aufgrund der Festsetzung, das natiirliche Gelande an den Grundstiicksgrenzen zu
erhalten, sowie die Errichtung der Gebaude (hier insb. Garagen) nach
Abstandsflachensatzung sind Grenzgaragen eindeutig festgesetzt und bedirfen keinem
eigenen Hohenfestpunkt.

Grunordnung

Die Begriinung von Flachdachern kann intensiv oder extensiv erfolgen, je nach Wunsch
des Bauherrn. Daher wurde die Bezeichnung "extensiv" geldscht und die Ausfiihrung
mit allgemein "begrint" festgelegt.

Allgemein

Der Bebauungsplan wurde erstellt, um junge Familien die Errichtung von Eigenheimen
zu ermoglichen und einheimischem Nachwuchs den Verbleib in der heimatlichen
Gemeinde zu ermdglichen. Um eine sozialvertraglich gute Mischung zu erhalten sind
sowohl Einfamilienhauser, Doppelhauser als auch Mehrfamilienhauser im
ausgewogenen Verhaltnis entsprechend vorgesehen.

Die Vorgaben bzgl. Durchmischung sollen erhalten bleiben und nicht weiter verandert
werden, um das Sozialgeftige der gemeindlichen Intuition im Gleichgewicht zu halten.

erstellt: Architekturbiiro Thalmeier, Buchbach Seite 3/8 Begriindung WA 40 /26.02.24 Anderung 01



B. Planunqgsrechtliche Voraussetzungen

Der Flachennutzungsplan bleibt von der Anderung unberiihrt.
Eine Anpassung ist nicht notwendig.

C. Lage, Grof3e und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Planungsgebiet erstreckt sich von der FlurstraRe im Norden bis zur
Friesenhammerstral3e im Siden.

Die uberplante Flache im Geltungsbereich incl. der ErschlieBungsstralien
(Friesenhamer und FlurstralBe / Anteilig) hat eine Gré3e von rd. 17.949 m2.

Das Bebauungsgebiet féllt von Siid-Ost nach Nord-West gleichmélRig, insgesamt um
ca. 9m ab.

Die bestehenden Hohenlinien bestimmen den spateren Stralenverlauf - soweit
straRenplanerisch sinnvoll und fachlich mdglich. Die Wandhdhe wird von einem
Bezugspunkt gemessen, der mittig der Zu-/Einfahrt bzw. mittig zum Baufenster an der
Strallenkante festgesetzt ist. Der fertige FuBboden EG muss mind. 25 cm Uber diesem
Bezugspunkt an der das Grundstlick erschlieBenden Stral3e liegen, um vor
Oberflachenwasser bei Starkregenfallen geschiitzt zu sein. Die Hohenfestsetzungen
sind mit dem fir die Stral3enplanung beauftragtem Ingenieurbliro abzustimmen.

Im Westen und Siiden schliel3en derzeit an den Geltungsbereich
landwirtschaftliche Flachen an . Nordlich und 6stlich grenzt das neue Gebiet
an eine bestehende Wohnsiedlung.

D. Geplante bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt

festgesetzt :
innerhalb des Umfassende Grundstiicke
Art der Nutzung Geltungsbereiches mit Flurstticknr.
Allgemeines Wohngebiet |Bruttobauflache 210/3, 210/4, 210/5, 210/7,
210/8, 210/9, 210/10, 210/11,
WA 17.949 210/12, 210/13, 210/14,

210/7, 210/18, 210/19,
210/20, 210/21, 209/135,
209/136, 209/138, 209/139,
209/142 und 209/143
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Ermittlung der Bruttobauflache

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches

Bruttobauflache (gesamt = Neuplanung) 17.949 m?
abzgl..:

Offentliche Grunflachen -156 m?2
Entwasserungsrinne westlich -210 m?
Verkehrsflache / Stral3enflache -2573 m?

incl. Teilflachen Friesenhamer und Flurstral3e

gesamt -2.939 m?

Summe Parzellen 1-22 15.010 m?2

Ermittlung der Wohngebé&ude und der Einwohnerzahlen

Voraussichtliche Nutzung: geplant (mindestens) maximal
Einfamilienhauser 15 x 2WE 15 WE 30 WE
Doppelhauser 4 x IWE 4 WE 4 WE
Mehrfamilienhauser 3 X 6WE 18 WE 18 WE

37 WE 52 WE
ca. 3 Einwohner / WE: ca. 111 156 ca.

Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von 5 Jahren
ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut wird.

Flachenverhéltnisse

Das Netto-Bauland (=Gesamtflache aller

Baugrundstiicke) umfasst 15.010 m2
Offentliche Grunflachen 366 m?2
15.376 m?
Verkehrsflache 2.573 m?
somit umfasst das Brutto-Bauland 17.949 m?
rd. = 1,79 ha
Von der Brutto-Bauflache entfallen auf
das Netto-Bauland 83,62%
Verkehrsflachen 14,34%
Griunflachen 2,04%
100,00%
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Ermittlung der Grundflache

Maximal zulassige Grundflachenzahl

Einfamilien-und Doppelh&user GRZ: 0,35
Mehrfamilienhauser GRZ: 0,40
Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches 17.949 m2
Das Netto-Bauland (=Gesamtflache aller Baugrundstucke 15.010 m?
Einfamilien-und Doppelhauser
12.102,63 m? X GRZ: 0,35 = 4.235,92 m?
zulassige Uberschreitung der
Grundflache fir Stellplatze u Zufahrten 2.117,96 m2
Mehrfamilienh&user
2.700,00 m2 X GRZ: 0,40 = 1.080,00 m?
zulassige Uberschreitung der )
Grundflache fiur Stellplatze u Zufahrten 540,00 m
Griunflache
143,69 m2
Zufahrt
64,13 m?
15.010,45 m? 7.973,88 m2

E. Bodenordnende MalRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist keine Umlegung (88 45 ff. BauGB)
erforderlich.

F. Erschliel3ung
StralRe:

Die Stral3enerschliel3ung erfolgt durch ein neues Stra3ennetz (Planstral3e A und B)
welches die FlurstraRe mit der FriesenhammerstralRe verbindet. Somit ist eine
ErschlieBung sowohl von Norden als auch von Siden mdglich. Die Planstral3e B bildet
zudem die Anbindung an die bestehenden Boschstral3e und damit an das bestehende
ostliche Wohngebiet (Sudlich der Flurstral3e 1). Fur eine mogliche, spatere Anbindung
weiterer Bebauungsflachen im Westen wurde der Bereich westlich der PlanstralRe B
freigehalten.

Die Erschlieung erfolgt durch die ErschlieRungsgesellschaft BGE GmbH.
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G. Wasserwirtschaft

1. Wasserversorgung :
Trinkwasserversorgung durch die Stadtwerke Waldkraiburg Uber das
gemeindliche Wasserleitungsnetz.

2.  Abwasserbeseitigung:
zentrale Entwasserungseinrichtung (Trennsystem) Uber das Kanalnetz der Gemeinde
Heldenstein mit Anschluss an die Klaranlage.

3.  Niederschlagswasser:
Das Oberflachen-und Regenwasser aus dem Baugebiet wird Gber das vorhandene
Regenrickhaltebecken, nordlich des Baugebietes auf dem FI.Nr. 218 entwassert.
Das notwendigen Rickhaltevolumen fur das Neubaugebiet betragt ca. 210 m3.
Die Drosselung der Ablaufmenge wird (iber ein Ménchsbauwerk erreicht. Der Uberlauf
des Beckens erfolgt in den Kirchbrunner Bach.

Aufgrund der Hanglage und der vorhandenen Topografie mit Tiefpunkt des Geldndes an
der nord-westlichen Gebietsgrenze wird entlang der westlichen Grenze ein 1m breiter
Streifen als offentliche Griinflache freigehalten. Dieser Streifen soll als Pufferstreifen zur
vorh. Regenrinne im Ubergang zum freien Feld als Entwasserungsgraben ausgebildet
werden.

Um sicherzustellen, dass die Gebaude bei Starkregenfallen nicht von Uberflutung
betroffen sind, wird die Oberkante Fertigful3boden des Erdgeschosses auf 25 cm tber
der Oberkante der ErschlieBungsstral3e festgelegt. Der mal3gebende Bezugspunkt wird
je nach Grundstiicksausrichtung mittig der Einfahrt bzw. mittig des Baufensters an der
StraRenkante angegeben.

4.  Die Projektierung fur die vorstehenden ErschlieRungsmaflinahmen
ist durch das IB Behringer & Partner, Miihldorf am Inn vorgesehen.

H. Energieversorgung

Die elektr. Versorgung erfolgt durch das Versorgungsnetz der
Bayernwerk AG.

.  Mullbeseitigung

Der Wertstoffhof der Gemeinde Heldenstein befindet sich an der Millumladestation
zwischen den Ortsteilen Harting und Sollerstadt. Hier werden alle gangigen Wertstoffe
gesammelt: Altglas, Metall, Holz, Elektrokleingerate.

An der ehemaligen Millumladestation des Landkreises (neben der Klaranlage in
Heldenstein/Harting) auf dem jetzigen Betriebsgeldnde der Entsorgerfirma SMR ist eine
Abgabemdglichkeit fir Elektroschrott (Elektroklein-, Elektrogro3geréate,
Leuchtstofflampen) eingerichtet.
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Die Restmillbeseitigung wird durch den Landkreis Mihldorf/Inn geregelt.

Altlasten sind nach Aussage der Gemeinde Heldenstein im Planungsgebiet
nicht bekannt.

J. Immissionsschutz

Luft-Immissionen

Durch angrenzende landwirtschaftliche Grundstiicksnutzung konnen
im ortstblichen Umfang mdgliche Belastigungen mit Larm,

Geruch und Staub zu Ublichen als auch zu uniblichen Zeiten auftreten.
Dies ist von den Bauwerbern hinzunehmen.

Larm-Immissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 38 "Nordlich der FlurstraRe" durch
die Gemeinde Heldenstein wurden durch das Sachverstandigenbiro "hoock farny
ingenieure", Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut Schallausbreitungsberechnungen
durchgefihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den Verkehr auf der
Bundesstrale B 12 und der planfestgestellten Bundesautobahn A 94 Miinchen —
Pocking hervorgerufen werden.

Da hier bereits die siidlichen Gebaude auRRerhalb der Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV lagen, kann davon ausgegangen werden, dass
dies ebenso fir die Grundstiicke des Bebauungsplanes Nr. 40, der sldlicher und weiter
von der B12 entfernt liegt, zutrifft.

K. Finanzierung der ErschliefSungskosten

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:

Die ErschlieBung erfolgt durch die ErschlieBungsgesellschaft BGE GmbH. Die
ErschlieBungskosten werden durch Ablésebeitrage festgelegt und in die
Grundsttickspreise eingerechnet.

Buchbach, den 26.02.2024 Heldenstein, den 26.02.2024

Architekt 1. Birgermeisterin
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