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Die Gemeinde HELDENSTEIN erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, 3634) Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBo) vom 14.08.2007 zuletzt geéndert durch § 2 des Gesstzes vom 12.08.2017, der
Baunutzungsverordnung (BauNVQO) Neubekanntmachung vom 27.01.1990 in der ab 01.10.2017
geltenden Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den

Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geéndert durch Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom
13.12.2016 diesen Bebauungsplanals Satzung.

Der Bebauungsplan HELDENSTEIN Nr. 36 - Gewerbegebiet "Harting Siid-Ost"

erstreckt sich Uber die Grundstiicke mit Flurstiicknr. 488 / Teilflache,
488/1, und 489 der Gemarkung Heldenstein.

A FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
1.1 Gewerbegebiet gem. BauNVO §8

Ausnahmsweise wird je Parzelle eine Wohnung fir Betriebsinhaber oder
Betriebsleiter nach § 8 Abs. 3 Satz 1. zugelassen. Die Wohnung ist in das

Gebaude zu integrieren, eine Einzelhausbebauung flr die Betriebsleiterwohnung
ist nicht zulassig.

Der Anteil der Grundflache der Wohnung darf folgendes Héchstmaf nicht
Uberschreiten: Wohnen 1/3 - Gewerbe 2/3.

Der Bauwerber hat den Nachweis der Einhaltung des Emissionskontingentes seiner

Teilflache eigenverantwortlich zu erbringen und dem Bauantrag beizulegen. (sh. Pkt.
7.Schallschutz)

Tankstellen nach § 8 Abs. 2 Satz 3. sind nicht zuldssig.

1.2 Im gesamten Planungsbereich gilt die offene Bauweise.(maximale Lange = 50 m)

1.3 Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im Plan dargestellten
Baugrenzen festgesetzt.

1.4 Aufderhalb der Baugrenzen und der Flachen fir Garagen sind Nebengebaude
gemadl} Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 Buchstabe a Bay BO zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs.1 BauNVO sind bis max. 50 m® Brutto
Rauminhalt mit einer maximalen Gesamtlange je Grundstiicksgrenze
von 5 m auch aullerhalb der Baugrenzen zuldssig, soweit sie die
Anforderungen des Art.6 Abs. 9 (Abstandsflachen) und Art. 28 Abs. 2
Nr. 1 (Brandwande) BayBO erfiillen.
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2.1

2.1.1

212

2.1.3

2.2

Zur Kreisstrafle MU 38 ist eine Anbauverbotszone von 15 m (zum Fahrbahnrand)
einzuhalten. Werbe- und/oder Hinweisschilder anderer Art sind in dieser Zone nicht
zulassig.

Direkte Zufahrten zur Kreisstrafie sind nicht zugelassen.

Grenzbebauung ist zuldssig - auf Art. 30 Abs. 2 BayBO wird verwiesen;

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Wandhohe, Grundflachenzahl, Gescholiflachenzah!

Wandhéhen

Als Wandhaohe gilt das Mal von der natirlichen oder festgelegten

Gelandeoberfldche bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis
zum oberen Abschluss der Wand. Sie wird senkrecht zur Wand gemessen.

Die Oberkante des Erdgeschol - RohfuBbodens der Gebédude

muss mind. 25 cm Uber der - das Grundstlick erschlieenden - Stralenoberkante
bzw. Einfahrt liegen (Starkregenereignisse / sh. auch Hinweise unter D/ 2.5),
max. jedoch 0,50m Uber diesem Bezugspunkt.

Hoéhenbezugspunkt + - 0,00 wird mittig der jeweiligen Zu-/Einfahrt zu den
Baugrundstlicken festgesetzt.

Die maximale Wandh&he (Traufe) wird wie folgt festgelegt :

A Parzelle 2-4

max. 7,50 m+0,25m=7,75m gemessen ab Héhenbezugspunkt

B Parzelle 1

max. 7,80 m+0,26m=38,05m gemessen ab Héhenbezugspunki

Fir die Geschof¥flachenzahl (GFZ) und Grundflachenzahl ( GRZ)
gelten die angegebenen Werte als Hochstgrenze,

soweit sich nicht aufgrund der Uberbaubaren Flache eine

geringere Nutzung ergibt.

GRz 0,80 einschl. aller befestigter Flachen n. § 19 Abs. 4 BauNVO

GFZ 0,70

FUr die Baugrenzen festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflachen
ist gemaf § 23 BauNVO eine Uberschreitung dieser Baugrenzen wie
folgt zulassig: '

fir Balkone 1,5m
for Vordécher 2,0m

Es sind max. 2 Vollgeschosse zuldssig.

Die Mindestgrolie der Baugrundstiicke wird auf 1000m? festgelegt.
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3.2

3.21

3.2.2

3.2.3

3.24

3.3

34

BAULICHE GESTALTUNG

Baukérper

Die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Bei Wandteilen tber 40m an &6ffentlichen Strallen ist die Fassade zu gliedern.
Die Gesamtbreite der Gliederung darf jedoch max. 1/4 der Gesamtlange der

betreffenden Fassadenseite einnehmen.

Dachgestaltung, Dachform

Dachform

Als Dachform sind fur Haupt- und Nebengebéude bei Parzellen 2-4 Pultdécher

zulassig, bevorzugt mit Grindach. Hangseitiges, oberes Drittel kann als
Gegendach gestaltet werden. Pultdach in Hangneigung sh. Schemaschnitt

Als Dachform sind fiir Haupt- und Nebengebaude bei Parzelle 1 Satteldacher in

beidseitig gleicher Dachneigung zuléssig.

Flachdacher fur Nebengebaude und untergecordnete Bauteile sind jew. zuldssig.

Dachneigung

DN max. 16°
DN max. 15 ° - 25°

Material zur Dachdeckung

Material der Dacheindeckung wird nicht festgesetzt. Die Dachfarbe ist in Antrazith matt
auszufiinren, ausser hei Griindach. '

Ortsuntypische und grelle Farben sind nicht zuldssig.

Solaranlagen

Solaranlagen flr Energiegewinnung (Warmwasser, Strom, etc. )} sind in die Dachhaut zu
integrieren oder auf die Dachhaut aufzulegen, eine Aufstanderung ist nicht zul8ssig.

Hoéhenlage der Gebaude, Gebiudeh&hen

Die natlrliche Gelandeoberflache kann im Geléndeverlauf nur bis max. 1,0 m
Héhenverdnderung je Fassadenseite gegenlber dem natirlichen Geléande an dieser
Fassade angebdscht oder abgetragen werden.

Steil herausragende Béschungen,

Terrassierungen sowie Abgrabungen fur Kellerbelichtung

sind unzuladssig.

Der Anschluss des nat{rlichen Geldndes an die Nachbargrundstiicke ist mind. mit einem
Langs- u. einem Querschnitt darzustellen.

Im Zuge der Baugenehmigung ist der Genehmigungsbehérde ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.
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@. GESTALTUNG VON WERBEANLAGEN
|
t

w1 Werbeeinrichtungen sind zulassig an Betriebsgebauden oder am Ort der

i Leistung, wenn sie nicht verunstalten. Sie dirfen architektonisch bedeutsame
Gliederungselemente nicht Uberschneiden.
Die Werbeeinrichtung an einer Gebaudefront ist auf max. 2/3 der Gebdudeseite bzw. des

Teilbereiches bis zur Gliederung zu beschranken.

Die Schrifthéhe darf max. 1/5 der Wandhéhe (Traufe) betragen.
Reklamefldchen und Schriften aller Art sind auf den Dachflachen

unzulassig.

Bewegende und reflektierende Lichtwerbung ist unzulassig.
Werbeanlagen bedlrfen einer gesonderten Genehmigung.

Die Beleuchtungseinrichtung im geplanten Gewerbegebiet bzw. der Bebauung soll,
sofern sicherheitstechnisch méglich, auf das minimal notwendige Ma@ reduziert
werden. Vor allem eine in Richtung der Biotophecke gerichtete Beleuchtung muss
vermieden werden. Insofern ist auf eine Auenbeleuchtung an der nach Osten
ausgerichteten Seite der geplanten Baukdrper zu verzichten

5. GARAGEN, STELLPLATZE, NEBENGEBAUDE

5.1 Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Autoabstellplatze als
Garage oder anrechenbare Stellfldche (ST) auf den ausgewiesenen

Flachen nachzuweisen.

Bei gewerblichen Anlagen sind die Stellpldtze nach Stellplatz-Verordnung der
BayBO zu ermitteln (GaStellV) im Anhang zu Art. 47.

5.2 Garagenzufahrten und Abstelipldtze missen frei von der Stralle aus
anfahrbar sein. Steliplatze und Garagentore dirfen nicht mehr als
15 cm unter oder Gber Strallenniveau liegen.

53 Der Stauraum zwischen Garage und offentlicher Verkehrs-
fliche muss mindestens 5,50 m befragen.
Garagen, die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze aneinandergebaut
werden, sind in Dachform und Dachmaterial einheitlich zu gestalten.
Angleichung an erstgenehmigte Garage.

54 Die Entwasserung von befestigten Flachen auf Privatgrund darf nicht auf

6ffentliche Flachen erfolgen.
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6.2

EINFRIEDUNGEN

Zdune sind bis zu einer maximalen Héhe von 2,00 m zuldssig.
Ausgenommen im Bereich von Sichtdreiecken.

Zum offentlichen Strallenraum ist ein Abstand von 50cm einzuhaiten.

Der Mindestabstand zwischen Boden und Unterkante Einfriedung darf 10 cm
nicht unterschreiten. Die Errichtung ven Einfriedungssockeln,
die Gber das Gelande herausragen, ist unzulassig.

SCHALLSCHUTZ

{Auszug aus Schalltechnischem Gutachten Projekt.Nr. HDS-3653-01 vom 30.08.2016
des 1B hoock farny ingenieure)

Festsetzung von Emissionskontingenten gemaf} der DIN 45691;2006-12

Das Plangebiet ist nach § 1 BauNVO hinsichtlich der maximal zuldssigen
Gerduschemissionen gegliedert. Zulssig sind nur Betriebe und Anlagen, deren
Gerausche in ihrer Wirkung auf mafigebliche Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3
der TA Larm die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK
nach DIN 45691:2006-12 weder wéhrend der Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) noch
nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) (berschreiten:

Zulassige Emissionskontingente LEK [dB(A) je m?] -~

Bauquartier mit Emissionsbezugsflache SEK LEK,Tag | LEK Nacht
GE 1 (SEK~ 5.040 m?) N - 48
GE 2 (SEK ~ 1.600 m?) 64 A9
GE 3 (SEK ~ 1.670 m?) U .. , 43
GE 4 (SEK ~ 1.540 m?) - 64 49
SEK: Emissionsbezugsflidche = liberbaubare Grundsticksflache abzilglich der

Strallen-verkehrsfiachen und der Griinstreifen

An den Immissionsorten auf den Grundstlcken FI.Nrm. 552/1, 558, 560/1, 560/2 und

692/1 der Gemarkung Heldenstein gelten tags wie auch nachts um 2 dB(A) erhéhte
Emissionskontingente.

Die Einhaltung zuldssiger Emissionskontingente ist nach den Vorgaben der

DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 zu profen. Die Ermittlung der Immissionskontingente
etfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 4.5 unter ausschlieflicher
Berlcksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdémpfung.

Uberschreitungen der Emissionskontingente auf Teilflachen sind nur dann méglich,
wenn diese nachweislich durch Unterschreitungen anderer Teilflichen des gleichen
Betriebes/Vorhabens so kompensiert werden, dass die fUr die untersuchten Teilflachen
in der Summe verfigbaren Immissionskontingente eingehalten werden.
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Die Festsetzung von Emissionskontingenten gilt nicht fur Immissionsorte mit der
Schutzbedirftigkeit eines Gewerbegebietes.

Der Bauwerber hat den Nachweis der Einhaltung des Emissionskontingentes seiner
Teilflache eigenverantwortlich zu erbringen und dem Bauantrag beizulegen.

GRUNORDNUNG

(Grunordnung durch Grunfabrik Aschau am Inn/ Kirchdorf an der Amper)

8.1.
@ 8.1.1.
8.2.

@ 82.1.

8.2l2'

8.2.3.

8.2.4.

8.2.5.

8.2.6.

8.2.7.

Offentliche Griinflache
Baum, Bestand, zu erhalten

Private Grunflache

Baum, neu zu pflanzen

Auf den privaten Griinflachen sind Gro3baume, Kleinbdume oder
Obstbdume gemaR der Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.
Die im Plan angegebenen Standorte der Baume sind veranderbar, wobei
der Grundcharakter der Gestaltung einzuhalten ist. In ihrer Verteilung und
Gesamtanzahl sind sie jedoch verbindlich.

Je angefangene 400m? Grundstiicksflache ist ein Groftbaum, Kleinbaum
oder Obstbaum geman Artenliste zu pflanzen. Die Baumstandorte kénnen
individuell festgelegt werden. Uber 9.2.1 zu pflanzende Baume kénnen
angerechnet werden.

Grinstreifen, neu zu pflanzen

Entlang der nérdlichen und stdlichen Grundstlicksgrenze ist eine arten-
und strukturreiche Hecke zu pflanzen. Es sind Straducher gemaf der
Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Griunflachen

Die nicht Uberbauten Flachen sind, soweit nicht fur Erschliefungs- und
Stellplatzflachen notwendig, als Grunflachen anzulegen und dauerhaft zu
pflegen.

ErschlieRungs- und Stellplatzflachen

ErschlieRungs- und Stellplatzflachen sind funktionsabhéangig so zu
befestigen, dass ein moglichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird.
Wasserdurchlassige Belage wie Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine,
Oko-Pflaster, Schotterrasen und wassergebundene Decken sind zu
bevorzugen. Mindestens nach jedem 5. Stellplatz ist ein Groftbaum gemaf
Artenliste zu pflanzen.

Fassaden mit einem Fensteranteil unter 5% sind zu mindestens 20% mit
ausdauernden Rank- und Kletterpflanzen gemaf Artenliste zu begrinen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

erstellt: Thalmeier Architekten, Buchbach 7/18 Druck: 01.08.2018 Festsetzungen Harting GE.xlsx/Satzung Teil 105.06.2018



8.3.

8.3.1.

8.3.2,

8.4.

Allgemeine Angaben zur Pflanzung

Die neu zu pflanzenden Gehélze sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und
bei Ausfall zu ersetzen. Die Pflanzung der privaten Grinflachen ist
spétestens ein Jahr nach Errichtung der Gebaude vorzunehmen. Es sind
nach Méglichkeit autochthone Gehdlze zu verwenden.

Die Grenzabsténde von Baumen und Stréduchern laut Nachbarrechtsgesetz
(Art. 47 und 48 des Ausflhrungsgesetzes zum BGB vom 20.07.1982) und
die Grenzabsténde bei landwirtschaftlichen Grundstlicken (Art. 48
AGBGB) sind zu beachten.

Artenliste der zu pflanzenden Geholze

Grofibdume: GrélRe mind. 3xv, H., mDB., STU14-16cm
Acer platancides - Spitzahomn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Tilia cordata - Winterlinde

Quercus robur - Stileiche

Kleinbdume: Grélke mind. 3xv, H., mDB., STU14-16cm
Carpinus betulus - Hainbuche

Acer campestre - Feld-Ahorn

Crataegus in Arten - Weilkdorn in Arten

Sorbus aucuparia - Eberesche

Sorbus aria - Mehlbeere

Prunus avium - Vogelkirsche

Obsthochstdmme in Sorten; Groe mind. 3xv, H., mDB., STU14-16cm

Straucher: Gréfie mind. 2xv, oB., 80-100cm
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Cornus mas - Kornelkirsche

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - eingriffeliger Weilldorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhltchen
Hippophae rhamnoides - Sanddorn

Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schiehe

Sambucus nigra - Holunder

Salix in Arten - Weiden in Arten

Viburnum opulus - Schneeball

Rosa in Arten — Wildrosen in Arten

Rubus in Arten - Brombeere, Himbeere in Arten
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8.5.

8:9:1.

852,

Rank- und Kletterpflanzen:

Clematis in Arten - Waldrebe in Arten

Hedera helix - Efeu

Lonicera in Arten - kletternde Heckenkirsche in Arten
Rosa in Sorten — Kletterrosen in Sorten

Vitis in Arten - Weinrebe in Arten

Flachen fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Biotopflache

Ausgleichsflache

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Die Flache von 4828,80 m? wird innerhalb des Planungsgebiets (Flurstiick 488,
Gemarkung Heldenstein) und auerhalb des Planungsgebiets (Flurstlick 754,
Gemarkung Aschau a. Inn) ausgeglichen. Auf dem Flurstlick 488 soll ein
Geholzmantel und auf dem Flurstick 754 eine Streuobstwiese entwickelt werden.,

91.

9:1.1.

9.1.2.

9:1:3

Festsetzungen zum Flurstlick 754, Gemarkung Aschau a. Inn, 3817,80 m?

Auf der Ausgleichsflache ist eine Streuobstwiese anzulegen.

Es werden heimische Obsthochstamme gemal Planzeichen und in
einer Qualitat von mind. 3xv, H., mDB., STU14-16cm gepflanzt. Die
Obsthochstamme sollen in einen Abstand von 7-10m gepflanzt werden.

Die Wiese wird ab dem 1.Juli 2x im Jahr gemaht, wobei das Mahgut
abtransportiert wird.

Die Eckpunkte der Ausgleichsflache sollen dauerhaft markiert werden.

Die Flache ist extensiv zu pflegen und darf nicht gediingt werden.

Die Ausgleichsflache ist mit dem Bau der Erschlieung anzulegen und ist
durch die Gemeinde an das Okoflachenkataster des Bayerischen
Landesamts fir Umwelt zu melden. Die untere Naturschutzbehdrde Muhldorf
a. Inn ist Ober die Anlage der Ausgleichsflache in Kenntnis zu setzen.

erstellt: Thalmeier Architekten, Buchbach 9/19 Druck: 01.08.2018 Festsetzungen Harting GE xlsx/Satzung Teil | 05.06.2018



eillache West: o
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Biatop
7840-1071-001

Streuobstwiese bai Waldwinkel Flumummer 754

Gomarkung Aschau a. Inn
Teilllache Ost: 4.510,13 m?
Resthache: 692,33 m?

Ausglaichsfidche for
Bebauungsplan "GE-Harting™: 3.817.80 m®

e

Y
Lageplan Ausgleichsflache Flurstiick 754, Gemarkung Aschau a. Inn, kein Mafistab

9.
9.2.1.

8.2.2.

9.2.3.

9.24.

9.2.5.
9.2.6.

927,

Festsetzungen zum Flurstlck 488, Gemarkung Heldenstein, 1011 m?

Auf der Ausgleichsflache ist ein Gehodlzmantel anzulegen. Der ca. 7m breite
Gehdlzmantel besteht aus einem ca. 2m breiten unregelmaRigen
Krautsaum und aus Strauchern. Als Straucher werden jeweils zu gleichen
Anteilen Prunus spinosa, Crataegus monogyna, Cornus sanguinea,
Viburnum lantana, Rosa canina, Sambucus nigra, Salix caprea, Lonicera
xylosteum und Rhamnus cathartica in einem Abstand von 1m versetzt
gepflanzt.

Als Pflanzqualitat wird fur Straucher wurzelnackte Forstware in einer GroRe
von 50-80cm festgelegt.

Es ist gebietsheimisches (autochthones) Pflanzmaterial (Vorkommensgebiet
,6.1 Alpenvorland®) zu verwenden (§ 40 Abs. 4 Nr. 4 BNatSchG). Ein
Nachweis hat an die untere Naturschutzbehérde Muhldorf a. Inn zu erfolgen.

Die Geholzanpflanzung ist bis zum selbststandigen anwachsen fachgerecht
zu pflegen (z.B. durch Ausmahen).

Der Krautsaum ist alle 2-3 Jahre zu mahen, das Mahgut ist
abzutransportieren.

Die Eckpunkte der Ausgleichsflache sollen dauerhaft markiert werden.

Die Flache ist extensiv zu pflegen und darf nicht gediingt werden.

Die Ausgleichsflache ist mit dem Bau der ErschlieBung vorzunehmen und ist
durch die Gemeinde an das Okoflachenkataster des Bayerischen
Landesamts fur Umwelt zu melden. Die untere Naturschutzbehorde Miihldorf
a. Inn ist Uber die Anlage der Ausgleichsflache in Kenntnis zu setzen.
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FESTSETZUNGEN ZUM ARTENSCHUTZ

(Auszug aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung {saP) vom 11.10.2016
durch Umwelt-Planungsbiro Dipl. Ing. (FH} Alexander Scholz)

10.1.

10.2.

10.3.

Aulenbeleuchtung

Bei der Aultenbeleuchtung sollen ausschliefdlich Natriumdampf-
Niederdrucklampen oder LED-Leuchten mit nach unten gerichteten
Lichtkegeln und ohne Streuwirkung verwendet werden.

Die Beleuchtung soll, sofern sicherheitstechnisch mdglich, auf das minimal
notwendige Mal reduziert werden. Eine in Richtung des Biotops und der
Ausgleichsflache gerichtete Beleuchtung muss vermieden werden. Auf eine
Aulenbeleuchtung an der nach Osten ausgerichteten Seite der geplanten
Baukdrper ist zu verzichten,

Die sachgerechte Ausflhrung soll durch eine Fachperson
(Artenschutzfachliche Baubegleitung) begleitet und kontrolliert werden.

Rickbau der Bestandsgebaude

Der Ruckbau/Abriss der beiden Gebaude im nérdlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes muss im Zeitraum zwischen dem 1.10. bis 28.02. erfolgen.

Anbringen kinstlicher Nisthilfen

Insgesamt sollen 5 Vogelbrutk&sten an den neu entstehenden Gebauden
bzw. an geeigneten Baumen im Umgriff angebracht werden. Die Késten, die
an Baumen befestigt werden, miissen bis spatestens Anfang Mérz im Jahr
des Rickbaus angebracht werden. Die Nisthilfe fir die Sperlinge soll
fachgerecht an einer nach Osten oder Siden ausgerichteten
Gebaudefassade angebracht werden. Die sachgerechte Anbringung,
Wartung, Kontrolle und Dokumentation soll durch eine Fachperson
{Artenschutzfachliche Baubegleitung) erfolgen.
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11. REGEN-/SCHMUTZWASSER

o Die Einleitung von Oberflachenwasser aus den einzelnen Parzellen
in den Regenwasserkanal (Anbindung an Hartinger Bach) ist nur gedrosselt méglich.
Die maximale Einleitungsmenge je 100 m? befestigter Flache
(wie Dachflache, Pflasterflache, Asphaltflache, usw.) darf 0,2 I/s nicht Gberschreiten.
Hierzu wird ein Ruckhalteraum von 3,0 m?® je 100 m? befestigter Flache bendtigt.
Regenwasser-Zisternen sind zulassig, ersetzen jedoch nicht die Regenriickhaltung !
Ein Notuberlauf in den Mischwasserkanal darf nicht erstellt werden.
Die erstellte Anlage muss vor Inbetriebnahme von einem
zugelassenen privaten Sachverstandigen fir den Bereich
Regenwasserableitung abgenommen werden.

( hitps://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige wasserrecht/psw/doc/01 rbz liste.pdf )

11.2. Der Bau eines Grundachs ist in Bezug auf die Rickhaltung von Regenwasser von
Vorteil, ebenso auch bei direkter Einleitung in die Kanalisation. Das Griindach ist im
weitesten Sinn ein Regenwasserspeicher. Durch den geringeren Abflussbeiwert des
Grundachs gelangt damit auch weniger Wasser in die Kanalisation (ohne dezentrale
Ruckhaltung), bzw. wird weniger Ruckhaltevolumen benétigt. Das Regenwasser wird
vom Grindach aufgenommen und verbraucht und nur das iberschissige Wasser
muss abgeleitet werden. Der anrechenbare Faktor muss mit dem
ErschlieRungstrager - in Abhangigkeit des Dachaufbaues - abgestimmt werden.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1.a Geltungshereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

E 1.b Teilung des Geltungsbereiches

Teilt den Geltungsbereich in Teil | (6stlich)
und Teil II (westlich).

2. Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet gem. BauNVO §8

3. MaR der baulichen Nutzung
maximale Anzahl der Vollgeschofie (VG)
Il maximal 2 VollgeschoRRe

4. Bauweise

@ offen

StraRenbegrenzungslinie

Baugrenzen (blau) § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Baugrenze fur zulassige erdiberdeckte Bebauung

Umgrenzung der Flachen, die von der
Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

5. Verkehrsflachen

1 Strallenverkehrsfldchen

Sichtdreiecke sind von jeder Bebauung
@ und Bepflanzung tber 0,80 m und Lagerung
von Gegenstanden Uber diese Hohe hinaus
ab Oberkante Stral3e freizuhalten.

Ausgenommen sind: freistehende Einzel-
baume mit Astansatz von mehr als 3m Hoéhe
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6. Stellplatze und Garagen

1 Flachen fur private Stellplatze, die zur Stralle
SR | hin nicht abgezaunt werden dirfen, als
racusond Stauraum vor den Garagen

7. Sonstige Festsetzungen
\ D Einfahrt / Grundstlickszufahrt
(=H6henbezugspunkt sh. 2.1.1 )
4
*—v—* vorgeschlagene Firstrichtung /Variable Firstrichtung

Pultdach / Dachneigung in Hangneigung

C. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

/\E‘/ il Vorhandene Grundsticksgrenzen
mit Grenzstein
: 2 Vorgeschlagene Grundstiicksteilungslinie

3. Bestehende Wohn- u. Nebengebaude
4, Baudenkmal
SEaN 5. abzubrechende Bebauung
I 4
488 6. Flursticknummer, z.B.488
‘ ; 7 Flachen flr Elektrizitat (z.B. Breitbandversorgung)
'''''''''' 8. Hohenlinien . NN, bestehendes Gelande

Nummerierung der Parzellen
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2.2

2.3

2.4

HINWEISE DURCH TEXT
Denkmalpflege

Bei einem Zutagekommen von Bodendenkmalern unterliegt dies
der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und ist dem Landesamt fiir
Denkmalpflege unverziglich bekanntzugeben.

Folgende Denkmaéler befinden sich in der Nadhe des Planungsgebietes:
- D-1-83-120-8
: Stadel mit Flachsalteldach und Bundwerk ( Harting 8 )
- D-1-83-120-10

Remise, massiver Frackdachbau mit Putzgliederungen und
- D-1-7740-0054

Verebneter Burgstall des hohen und spéten Mittelafter

Wasserwirtschaft

Die Grundstlckseniwésserung muss nach den anerkannten Regeln
der Technik (DIN 1986 ff.) erstellt werden.

Die Regenrickhaltung und Drosselung erfolgt in einer gemeinsame Anlage und wird
{iber im ErschlieBungskostenbeitrag berlicksichtigt.

Hang-/Schichtenwasser

Alle Geb3udeteile die unter der Mindest-Hohenkote RohfuRboden
Erdgeschoss liegen oder in den Hang eingebunden sind, sollen wasserdicht
und auftriebssicher, sowie zur Abhaltung von méglichem Hangwasseraustritt-
wasserdicht errichtet werden, dies gilt auch fur Offnungen, Lichtschéchte, dgl.

Eigentimer haben sich selbst gegen Schichtwasser zu sichern.

Grundwasser
Sollte beim geplanten Baugebiet im Zuge des Kellerbaus eine Wasserhaitung

" notwendig werden, (Grundwasserabsenkung) ist hierfir rechtzeitig beim Landratsamt

Mihldorf am Inn, Wasserrecht, eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Das Uberplante Gebiet liegt im westlichen Bereich zum Teil im sog. wassersensiblen
Bereich des Hartinger Baches. (Uberschwemmungsgefihrdeter Bereich).

Aufgrund der erforderlichen, unterschiedlichen Behandlung bzgl. der
Planungsvoraussetzungen sowie den davon abhéngigen zeitlichen Ablauf der
Planungsphase wird das Planungsgebiet in Teil | und Teil I unterteiit.

Teil | (Parzellen 2, 3 und 4) liegt &stlich der ErschliefJungsstralte am
Hang und ist Bestandteil des laufenden Verfahrens.

Teil Il (Parzelle 1) im Westen.
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2.6

Oberflachenwasser _

Durch die Klimaverdnderung nehmen Starkregenereignisse wie z.B. Gewitter und
Hagel an Haufigkeit und Intensitat weiter zu. Dadurch kénnen zunehmend haufig
Uberflutungen auch im Bereich von Stralen und Privatgrundstiicken - auch im
Planungsgebiet - zunehmen. Aufgrund der Verantwortung und Haftung werden Planer
und Bauherrn hiermit darauf hingewiesen, dies in der Planung entsprechend zu
bertcksichtigen und vorsorglich bauliche MaRnahmen gegen mégliche Uberflutung der
Gebé&ude zu treffen 1

Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums wird verwiesen:
www.bmub.bund.de/P3275

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.Flyer: Voraus
denken- elementar versichern (weitere Informationen: www.elementar-versichern.de)

Ldschwasser

Der Léschwasserbedarf fUr Grundschutz wird von Seiten der Gemeinde gedeckt. Der
Objektschutz ist je nach Objekt und dessen Brandempfindlichkeit vom Bauwerber
einzustufen und abzuklaren. Bei unzureichender Versorgung muss eigensténdig, z.B.
mittels Zisterne mit Zapfstelle auf dem eigenen Grundstlck fir ausreichende
Verfigbarkeit gesorgt werden.

Regenerative Energien (Warmenutzung)

Soweit aufgrund der geologischen Gegebenheiten ein oberflichennahes
Grundwasservorkommen zu erwarten ist, kénnte das eine thermische
Nutzung des Grundwassers mittels Entnahme- und Schluckbrunnen in
Verbindung mit einer Warmepumpe ermdglichen.

Ergiebigkeit und Beschaffenheit des Grundwassers sind nicht bekannt.

Bei der thermischen Nutzung ven cberflichennahem Grundwasser bis

50 kW wird auf die beschrinkte Erlaubnis im vereinfachten Verfahren
nach Art. 17a BayWG in Verbindung mit Art. 78 (Private Sachversténdige)
hingewiesen. Bohrungen flir Pumpversuche und Sickertests sind beim
Landratsamt anzuzeigen.

Fundamentierung an der Grenze

Soweit zum Zeitpunkt der Ausfihrung eine geplante Unter-
kellerung der Garagen an der Grenze bekannt /

erkennbar ist, ist das Gebaude an der Trennfuge bis zum 2 AT
tieferliegenden Fundament zu griinden, auf Mehrkosten e
dessen, der anschliel3end die einseitige Unterkellerung KG
vornimmt. ek

Altlasten

Altlasten im Bereich des Bebauungsplanes sind der Gemeinde
nicht bekannt |
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10.

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

Immissionen Landwirtschaft

Durch angrenzende landwirtschaftliche Grundstiicksnutzung bzw. landwirtschaftliche
Betriebe kénnen im ortsiiblichen Umfang mégliche Bel&stigungen mit Larm,

Geruch und Staub zu {iblichen als auch zu uniiblichen Zeiten auftreten.

Dies ist von den Bauwerbern hinzunehmen,

Immissionen Larm (Schallschutz)

In den Genehmigungsverfahren ist der Nachweis der Einhaltung der jeweils
zulassigen Emissionskontingente zu erbringen. Qualifiziert nachzuweisen ist darin
fir alle mafdgeblichen Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA Larm, dass die
zu erwartende anlagenbezogene Gerduschentwicklung durch das jeweils geplante
Vorhahen mit den als zuldssig festgesetzten Emissionskontingenten LEK respektive
mit den damit an den mafkgeblichen Immissionsorten einhergehenden
Immissionskontingenten LIK Ubereinstimmt.

Dazu sind die Beurteilungspegel unter den zum Zeitpunkt der Genehmigung tatsachlich
anzusetzenden Schallausbreitungsverhaltnissen (Einrechnung aller Zusatzdampfungen
aus Luftabsorption, Boden- und Meteorologieverhaltnissen und Abschirmungen sowie
Reflexionseinfllisse) entsprechend den geltenden Berechnungs- und
Beurteilungsrichtlinien (in der Rege! nach der TA Larm) zu ermitteln und vergleichend
mit den Immissionskontingenten zu bewerten, die sich aus der vom jeweiligen
Vorhaben in Anspruch genommenen Teilflaiche der Emissionsbezugsflache nach der
festgesetzten Berechnungsmethodik der DIN 45691:2006-12 errechnen.

Telekommunikation

Die Telekem Deutschland GmbH bietet im geplanten Neubaugebiet einen
Breitbandausbau mittels FTTH-Technik an.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen " der Forschungsgesellschaft
fur Straflen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 - siehe hier u.a. Abschnitt 3 -
zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau,

_die Unterhaltung und Erweiterung der auf dem Grundstiick verlaufenden

Telekommunikationslinien nicht behindert wird.
Kartengrundlage :

Amtlicher Lageplan M 1 : 1000

Vermessungsamt Mihidorf/inn

Erganzungen des Baubestandes erfolgte durch das
Architekturbliro Thalmeier, Hauptstr. 3, 84428 Buchbach

MaRentnahme : Die Planzeichnung ist zur Malentnahme
nur bedingt geeignet ! Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.
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Verfahrensvermerke Bebauungsplan

v. Aufstellungsbheschluss:
Der Gemeinderat Heldenstein hat in der Sitzung vom 06.10.2015 (128) die Aufstellung des

bekannt gemacht.

Heldenstein, den...... TUM‘!M ...........

2. Beteiligung der Offentlichkeit:
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fas? g vom 22.142016 hat in der

Zeit vom 14.12.2016 bis einschliellich 17.01.

10, JAN. 7873

Heldenstein, den.......0.0.0 ool

3. Beteiligung der Behorden:
Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4

Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom22.11.2016 hat in der
Zeit vom 14.12.2016 bis einschliel3lich 17.01.2017 stattgefund

U

Heldenstein, den Helmut Kirmeier, 1. Blrgermeister

4. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 10.10.2017 mit der Begriindung
und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 09.04.2018 bis einschlieRlich 09.05.2018 &ffentlich ausgelegt. Dies wurde am ...............

ortsliblich bekannt gemacht.

66(/(»1/ {l Luu,’u\J\U"

elmut Kirmeier, 1. Blrgermeister

10, JAN, 7870
Heldenstein,den........................ooooei.

5. Beteiligung der Behdrden:
Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.10.2017 wurden die Behérden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.04.2018 bis

einschlieRlich 09.05.2018 beteiligt. — /
10, IAN. 70 f'_-“‘ '{l {4,(/ \/\/\/Vt/LL
b L g

Heldenstein, den.......=0.0 Y s elmut Kirmejer, 1. Blrgermeister
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i. Satzungsbeschluss:
Jie Gemeinde Heldenstein hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 05.0
lebauungsplan in der Fassung vom 05.06.2 an § 10 Afs. 1 Bau
beschlossen. ]

10. JAN. 2020

Heldenstein, den................................

/ :/é, [,‘ LA
eﬁénu(k(m ler, 1. Blrgermeister

7. Ausgefertigt:

14 JAN, 2070

8. Bekanntmachung: .
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortslblich durch Aushang am TSMN tidd
Der Bebauungsplan mit der Begrundung und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB wird seit diesem Tag zu den ortsiblichen Dienstzeiten in den Amtsraumen der Gemeinde
Heldenstein ............... zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und
215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Helmut-Kirmeler—+ Blrgermeister
Zpek MUer |, 4.

Heldenstein, den...]..s.'. JAN?FZG ............
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BEBAUUNGSPLAN
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Gewerbegebiet
'Harting Std-Ost'
Teil |

GEMEINDE HELDENSTEIN
LANDKREIS MUHLDORF A. INN

M=1:1000

BEGRUNDUNG

Buchbach, den 05.06.2018 Heldenstein, den 05.06.2018




|

BEGRUNDUNG

- zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

der Gemeinde Heldenstein
"Harting SUd-Ost" Nr. 36

Der Bebauungsplan HELDENSTEIN Nr. 36 - " Harting Siid-Ost "
erstreckt sich auf das Grundstlick mit Fiurstlcknr. 488/Teiiflache, 844/1 und 489
der Gemarkung Heldenstein.

Entwurfsverfasser: Thalmeier Architekten, Hauptstr. 3, 84428 Buchbach

A. Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Stadtebauliches Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, die ortstypische Bauweise zu erhalten
und fortzufiihren; Daher wurde fir das Gebiet die offenen Bauweise gewahit.

In der Umgebung sind grof3e, landwirtschaftliche Bauk&rper vorhanden, so dass sich
die geplanten Baukérper eingliedem kénnen.
Geman §22 Abs. 4 BauNVO ist fir Parzelle 1 aufgrund der ParzellengréfRe und Lage eine

abweichende Bauweise Uber 50m Gesamtldnge zulassig, soweit weitere Vorgaben fur die
Gestaltung des Baukérpers beriicksichtigt werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen die Rechtsgrundlagen und die
stadtebauliche Ordnung fur das Planungsgebiet geschaffen
werden.

Die Ausweisung dieses Baulandbereiches erfolgt auf Grund einer aligemeinen Nachfrage
und Mange! an Gewerbegrundstiicken, flr bereits anséssige oder neu zu griindende

Gewerbebetriebe, mit guter Verkehrsanbindung, wie es im Gemeindebereich Heldenstein
gegeben ist.

Der Siedlungsdruck entlang von Hauptverkehrsadern (hier Bundestraflte B12/ Autobhahn
A94) hat sich erkennbar verstarkt, wodurch die Nachfrage noch weiter gestiegen ist.

Die Ortsrandlage stellt durch den Anstieg nach Osten einen wirksamen Abschluss des
Gemeindeteiles Harting dar. Durch die Anordnung der Pultdach-Geb&gude an der oberen
Hanglage und deren bevorzugter Eindeckung mit Grindachern kann ein stimmiger
Ubergang zum vorhandenen Grungirtel erzeugt werden. Aus wirtschaftlichen Grinden wird
die Eindeckung mit Grundach nicht zwingend vorgeschrieben, jedoch empfohlen und mit
einer Verringerung der Regenrickhaltungsmenge positiv fir den Bauwerber bewertet,

erstellt: Architekturbiro Thalmeier, Buchbach 2/8 Drucic 01.08.2018 Begrindung Harting GE.xlsx/ Satzungsbeschl Teil | 05.08.18



Das Grundstiick scheint durch seine Lage am Ortsrand sowie der guten Verkehrsanbindung
an die B12 bzw. A94 fir die Ausweisung eines Gewerbegebietes geeignet

Alternative Lagen wurden besprochen und sind in der aktuellen Uberarbeitung des
Flachennutzungsplanes als Gewerbeflachen bertcksichtigt, jedoch kénnen diese Flachen

derzeit von der Gemeinde nicht flr ErschlieBungszwecke erworben werden, die Nachfrage
jedoch besteht.

Das Uberplante Gebiet liegt im westlichen Bereich zum Teil im sog. wassersensiblen
Bereich des Hartinger Baches. Aufgrund der erforderlichen, unterschiedlichen Behandlung
bzgl. der Planungsvoraussetzungen sowie den davon abhangigen zeitlichen Ablauf der
Planungsphase wird das Planungsgebiet in zwei Bereiche unterteilt.

Teil | (Parzellen 2, 3 und 4) liegt dstlich der ErschlieRungsstrafte am Hang und befindet
sich nicht im Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich. Er umfasst drei Parzellen, sowie die
neue ErschlieRungsstralle und ist Bestandteil des laufenden Verfahrens.

Teil Il (Parzelle 1} im Westen wird aus dem laufenden Verfahren herausgenommen und
zurQickgestellt bis ein integrales Hochwasserschutzkonzept fur das Gebiet um den Hartinger
Bach erstellt wurde. Mit der Aufstellung dieses Konzeptes wird bis Ende 2018 gerechnet.

Der Bereich um 'Harting' wird in den kommenden Jahren in Bezug auf Ausweisung von
Planungsgebieten speziell fiir Gewerbebetriebe weiter wachsen, da die angesprochene
Verkehrsanbindung ideal ist und weitere Flachen auch topografisch gute Bedingungen
liefern (eben, gute Verkehrsanhindung, dgi. )

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der bestehende Flachennutzungsplan wird mit 12.Anderung
im Parallelverfahren entsprechend geéndert,

Dieses im Flachennutzungsplan aufgefihrie Bauland, dessen
Verflugbarkeit gesichert ist, wird als
'GEWERBEGEBIET' ausgewiesen.

. Lage, Grélke un.d Beschaffenheit des Baugebietes

Das Planungsgebiet befindet sich sidlich der im Norden
verlaufenden Munchener Strafle und der im Westen verlaufenden Gemeindestrafie entlang
des Hartinger Baches auf einer Teilflache der FI.St.Nr. 488 sowie F1.St.Nr. 489.
Die Uberplante Flache im o g : \.\
12;??3,'45# K <
Ay
A\ /‘\

Geltungsbereich hat eine Gréle von rd.
12777 m? (excl. Sichtdreieck).
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Das Bebauungsgebiet ist im Westen in Hinsicht auf die westlich der Planstrafle a

liegende(n) Parzelle(n) mit minimalem Anstieg als relativ eben anzusehen und steigt nach
Osten stark an.

Baugrund in ortstblicher Beschaffenheit, Lehm. Es ist mit Hangwasser zu rechnen,
entsprechende Malnahmen sind durch den Bauwerber zu treffen.

Im Siden und Osten schliefien derzeit an den Geltungsbereich
landwirtschaftliche Flachen an .

. Geplante bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt

festgesetzt .
innerhaib des Umfassende Grundstlicke
Art der Nutzung Geltungsbereiches mit Flursticknr.,
Gewerbegebiet GE Bruttobauflache 488 / Teilflache, 488/1 und
12777 m? 489

Ermittlung der Bruttobauflidche

Gesamte Fliche innerhalb des Geltungsbereiches

Bruttobaufliche (gesamt = Neuplanung) 12.777 m?

abzgl..:

Griinflache, Schutzstreifen (sudlich, entlang der Strake) -96 m?

Griinflache éstlich als Ausgleichsfléche -1011 m?

Restflachen dstlich im Bereich des besteh. Biotop -204 m?

Summe Grinflachen auRerhalb der Privatgrundsticke -1311 m2

Strallenflache 'Planstralie a' 1317 m?

incl. Wendehammer und Einmindungen -

FuRweg zur Bushaltestelle / MU 38 75 m?

Summe Verkehrsflache - -1392 m?
abzuglich -2.703 m?

Summe Parzellen 1-4 10.074 m?
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Ermittiung der Wohngebiude und der Einwohnerzahlen

! Voraussichtliche Nutzung:

Gewerbebetriebe mit
Betriebsleiterwohung 4 WE

4 WE

4 WE x 3 Einwohner = ca. 12 Einwohner

Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von 5 Jahren
ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut wird. Dann werden
ca. 12 Einwohner incl. ca. 4 Kindern in dem Gebiet wohnen,

Es werden dann ca. 4 Gewerbebetriebe ansissig sein.

Wohndichte

12 Einwohner
1 ha Bruttebauflache

rd. 9 EW /ha

12 Einwohner
1,0 ha Nettobauflache

rd. 12 EW /ha

Flichenverhiltnisse

Das Netto-Bauland (=Gesamtflache
aller Baugrundstiicke) umfasst 10.074 m?

Grunflache, Schutzstreifen (slidlich,

entlang der Stralle) 96 m2

Grinflache dstlich als Ausgleichsflache 1011 m?
Restfladchen dstiich im Bereich des

besteh. Biotop 004
mZ

11.385 m?

StralRenfldche 'Planstralle a' 1.317 m?
incl. Wendehammer und Einmindungen
FuRweg zur Bushaltestelle / MU 38 75 m?

somit umfasst das Brutto-Bauland 12.777,0 m?

rd.

1,28 ha
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Von der Brutto-Bauflache entfallen auf

das Netto-Bauland 78,84%
Verkehrsfldchen 10,90%
Grinftachen 10,26%

100,00%

. Bodenordnende MaRRnahmen

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

Die Grundstlcke sind im Eigentum der Gemeinde Heldenstein.

ErschiieRung

Strale:

Die Stralenerschlietung erfolgt durch eine am stdl. Rand des Gebietes angelegte,
abgewinkelte ZufahrtsstralRe von der Gemeindestrate nach Haigerloh (Sportplatz usw.) mit
einem Wendehammer im Quartier. Von einer Durchfahrtsstralle durch das Gebiet mit
Einmlndung in die Minchner Stralle wurde aufgrund mdglicher Gefahrenguellen, der
Bauverbotszone an der Kreisstrafle sowie der vorgesehenen Flachen fur eine Bushaltestelle
in diesem Bereich abgesehen.

Der Wendehammer mit einem Wendekreis von 20,50m ist in Anlehnung an die Richtlinien
zur Anlage von Stralten (RASTO06 /Bild 58) und dem Flachenbedarf eines 3-achsigen-
Milifahrzeug geplant.

Im Baugebiet wurde kein gesond. Kinderspielplatz ausgewiesen, da das Gebiet nur sehr
gering mit Familien mit Kindern besiedelt sein wird und hier naturnahe Spielmdéglichkeiten im
dstlich verlaufenden Griinstreifen maoglich sind.

Die ErschlieBung erfolgt durch die ErschlieRungsgeselischaft BGE GmbH.

. Wasserwirtschaft

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

Abwasserbéseitigung:
zentrale Entwésserungseinrichtung Uber das Kanalnetz der Gemeinde Heldenstein mit
Anschluss an die Klaranlage.

Die Projektierung fir die vorstehenden Erschlieiungsmalnahmen
ist durch das Ingenieurblro Behringer & Partner mbB, Muhldorf am Inn vorgesehen.
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. Energieversorgung

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

Mullbeseitigung

Der Wertstoffhof der Gemeinde Heldenstein befindet sich an der Mullumladestation
zwischen den Ortsteilen Harting und Sollerstadt. Hier werden alle géngigen Wertstoffe
gesammelt: Aliglas, Metall, Holz, Elekirokleingerate.

An der ehemaligen Millumladestation des Landkreises (neben der Klaranlage in
Heldenstein/Harting) auf dem jetzigen Betriebsgelénde der Entsorgerfirma SMR ist eine
Abgabemdglichkeit fur Elektroschrott (Elektroklein-, ElektrogroRgerate, Leuchtstofflampen)
eingerichtet,

Die Restmillbeseitigung wird durch den Landkreis Mihldorf/inn geregelt.

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

Immissionsschutz

Luft-Immissionen

Durch angrenzende landwirtschaftliche Grundstlicksnutzung kénnen
im ortsUblichen Umfang mégliche Belastigungen mit Larm,

Geruch und Staub zu Gblichen als auch zu uniblichen Zeiten aufireten.
Dies ist von den Bauwerbern hinzunehmen.

Larm-Immissionen

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbeduritigkeit der
Nachbarschaft vor unzuldssigen anlagenbezogenen Larmimmissionen wurde durch das
Sachversténdigenbiro "hoock farny ingenieure”, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut,
mit Datum vom 31.08.2016 ein schalltechnisches Gutachten erstellt, dessen Ergebnisse in
der Form maximal zul&ssiger Emissionskontingente LEK nach DIN 45691:2006-12 auf der
Grundstiicksflache abzlglich der StralRenverkehrsflachen und der Grinstreifen festgesetzt
werden, wobei im Hinblick auf eine Optimierung der schalltechnischen Qualitat des
Gewerbegebiets Zusatzkontingente an den Wohnnutzungen im Osten in Niederheldenstein
und an einem Einzelanwesen im Siiden vergeben werden.
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Die Festsetzung dieser Emissionskontingente regelt die Aufteilung der méglichen
Gerauschemissionen innerhalb des Geltungshereiches (Gliederung). Sie soll sicherstellen,
dass die an den malfigeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft jeweils
anzustrebenden Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 unter Freihaltung von
Pegelreserven fir die langfristig zusatzlich geplanten Gewerbegebietsausweisungen im
Norden, Nordosten und Stiden des Plangebiets eingehalten werden.

Somit sind alle auf der Ebene der Bauleitplanung sinnvollen Vorkehrungen getroffen, um die
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbeldrmimmissionen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schitzen.

K. GrUnordnung

Fur die Planung wird von den Landschaftsarchitekten 'Griinfabrik' Aschau am Inn/
Kirchdorf an der Amper, ein Umweltbericht erstellt, der zu beachten ist !

L. Finanzierung der ErschlieRungskosten

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:

Die Erschlieflung erfolgt durch die ErschlieRungsgesellschaft BGE GmbH. Die
ErschlieBungskosten werden durch Ablésebeitrage festgelegt und in die Grundstiickspreise
eingerechnet.

Buchbach, den 05.06.2018 Heldenstein, den 05.06.2018

1. Burgermeml’er
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BEBAUUNGSPLAN

'Harting Std-Ost'’
Teil |

GEMEINDE HELDENSTEIN
LANDKREIS MUHLDORF A. INN

ZUSAMMENFASSENDE
ERKLARUNG

Buchbach, den 20.06.2018 Heldenstein, den 20.06.2018




Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Harting — Teil I
i.d.F.v. 05.06.2018

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erkidrung beizufigen Uber die Art und Weise, wie
die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem
Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden Abwéagung mit den geprtiffen, in
Bstracht kemmenden anderweitigen Planungsméglichkeiten der Plan nach gewéhit wurds.

1. Verfahrensverlauf

Der Gemeinderat Heldenstein hat in der Sitzung vom 06.10.2015 (128) die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Vom 14.12.2016 bis einschiieBlich 17.01.2017 hat die
frihzeitige Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung stattgefunden.

Vom 09.04.2018 bis einschlie3lich 09.05.2018 hat die Behérden- und
Offentlichkeitsbeteiligung stattgefunden. '

In der Gemeinderatssitzung vom 05.06.2018 wurde die aktuelle Fassung als Satzung
beschlossen.

2. Zusammenfassung der wesentlichen Ziele der Planung

Die Ausweisung dieses Baulandbereiches erfolgt auf Grund einer allgemeinen Nachfrage
und Mangel an Gewerbegrundstlicken, fir bereits ansdssige oder neu zu grindende
Gewerbebetriebe, mit guter Verkehrsanbindung, wie es im Gemeindebereich Heldenstein /
Ortsteil Harting gegeben ist.

Der in Teil | behandelte Bereich des Geltungshereiches (Parzellen 2, 3 und 4) liegt dstlich
der Erschliefbungsstralle am Hang und befindet sich nicht im Oberschwemmungsgeféhrdeten
Bereich des Hartinger Baches. Er umfasst drei Parzellen, sowie die neue
Erschliefungsstraite und ist Bestandteil des laufenden Verfahrens.

3. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umwelthelange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Bebauungsplan Nr. 36 ,Gewerbegebiet Harting
Slid-Ost Teil I' wurde gemaf § 2 (4) BauGB fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1
(6) 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefilhrt, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt wurden.

Im Umweltbericht wurde eine Konfiiktanalyse zu den Eingriffen in die verschiedenen
Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft, Mensch und Kultur- und Sachgiter
durchgefuhrt. Zudem erfolgte die naturschutzfachliche Bewertung des Planvorhabens und
notwendige Kompensationsmalnahmen wurden festgelegt. Besonders Wert wurde auf die
Artenschutzrechtliche Prufung gelegt, die in Form einer saP vom Umwelt-Planungsbiiro in
Wurmsham erstellt wurde.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplan Nr. 36 ,Gewerbegebiet Harting Std-Ost Teil I sind
wenig wertvolle Lebensrdume von der Planung betroffen. Die Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden, Oberflachengewdsser, Grundwasser und Landschaft werden als mittel, die
Auswirkungen auf die Schutzgiter Flora, Fauna, Klima/Luft und Mensch werden als gering
beurteilt. Das Schutzgut Kultur- und Sachgliter ist nicht betroffen.

Durch zahlreiche Vermeidungs- und Minimierungsmalfnahmen, wie der Anlage einer
Eingrinung und einiger Artenschutzrechtlicher Minimierungsmalnahmen, werden diese
Auswirkungen reduziert.

Der Ausgleichsbedarf wird innerhalb und auRerhalb des Planungsgebiets erbracht.
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4. Art und Weise der Berilicksichtigung der Ergebnisse der
Offentlichkeitsbeteiligung

4 1 Fruhzeitioge Beteiligung der Offentlichkeit gemai § 3 Abs. 1 BauGB vom 14.12.2016 bis
17.01.2017
(Sitzung Nr. 11 des Gemeinderates am 10.10.2017)

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ging eine Stellungnahme
eines Anliegers ein. Der Einwendungsflhrer beflirchtet Einschrankungen seines
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes aufgrund des nahe heranrlickenden
Gewerbegebietes. _

Der Betrieb des Einwendungsflihrers besitzt Bestandschutz, welcher nicht nachtréaglich durch
die Ausweisung eines nahegelegenen Gewerbegebietes eingeschrankt werden kann.

Im Bebauungsplan wird auf diese immissionen ausreichend hingewiesen.

4.2 Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB vom 09.04.2018 bis 09.05.2018

gingen weder Anregungen noch Stellungnahmen ein.
(Sitzung Nr. & des Gemeinderates am 05.06.2018)

5. Art und Weise der Berilicksichtigung der Ergebnisse der
Behérdenbeteiligung

5.1 Frithzeitige Beteilioung der Beh#rden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 1 BauGB vom 14.12.2016 bis 17.01.2017
(Sitzung Nr. 11 des Gemeinderates am 10.10.2017)

Bei der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden von Seiten der
Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern empfohlen, die bis dato nicht regulierte
Anzahl und Grofie der Betriebsleiterwohnungen zu tberdenken.

Die Formulierung beziglich der Betriebsleiterwohnungen wurde konkretisiert, so dass
unmissverstandlich nur eine Betriebsleiterwohnung pro Gewerbebetrieb zul&ssig ist. Des
Weiteren wurde das Grotenverhdltnis der Wohnung zum Gewerbebetrieb mit 1/3 zu 2/3
reglementiert.

Der Ausschluss des Einzelhandels wird nicht fur erforderlich gehalten.

Den Bedenken des Bayerischen Bauernverbandes bzgl. zu duldender Immissionen wurde
bereits im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung (sh. 4.1) erfautert.
Der Eintrag einer Grunddienstbarkeit wird flr nicht erforderlich angesehen.

Der Hinweis der Telekom Deutschland GmbH betrifft die Umsetzung der
Erschlietungsanlagen. Das ausfihrende Ingenieurbiiro wird hiervon in Kenntnis gesetzt.
Die geplante Telekommunikationsversorgung des Neubaugebietes mit Breitbandausbau

Uber Glasfasertechnik wird begriifdt. Die Information wurde in die Hinweise aufgenommen.
(Festsetzungen/[/9.)

Von Seiten des Amtes fiir Landwirtschaft und Forstern Téging a. Inn wurde angeregt,
bzgl. der Immissionen durch landwirtschaftliche Grundstlicksnutzung auch die Immissionen
durch landwirtschaftliche Betriebe aufzunehmen. Diesem Hinweis wurde entsprochen und
entsprechend aufgenommen. (Festsetzungen/D/7.) '

Der Hinweis der Bayernwerk AG Ampfing betrifft die Umsetzung der
ErschlieRungsanlagen. Das ausfuhrende Ingenieurblro wird hiervon in Kenntnis gesetzt.
Die Flache far die Transformatorenstation wird im Bebauungsplan mit Planzeichen ergénzt.
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Die Anregung des Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, die Hohenfestlegungen der
Gebaude betreffend, sind in den Festsetzungen aufgenommen. Ebenso verfligt der
Bebauungsplan lber einen entsprechenden Hinweis der Bauwerber. (D. Hinweise / 2.4)

Der Bebauungsplan wurde aufgrund der Hochwasserproblematik im westlichen Bereich des
Geltungsbereiches (sog. wassersensibler Bereich des Hartinger Baches) in zwei Teile
unterteilt. Teil | umfasst nun den dstlichen Bereich des Geltungsbereiches, der nicht im
Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet des Hartinger Baches liegt. Des Weiteren wurde fur
den Hartinger Bach ein integrales Hochwasserschutzkonzept in Aufirag gegeben, welches
das kunftige Gewerbegebiet Teil Il einschlief3t,

Die Regierung von Oberbayern bezieht sich ebenfalls auf die Hochwasserproblematik im
westlichen Bereich des Geltungsbereiches [t. Regionalplan Siidostoberbayern (RP 18) B IV
5.3 (2). Hierzu wird auf die Ausfiihrung bzgl. der Anregung des Wasserwirtschaftsamt
Rosenheim (sh. vor) verwiesen.

Die landschaftsschonende und umgebungsorientierte Einbindung der Geb&ude aufgrund der
Ortsrandlage wird angenommen, da von Seiten der unteren Bauaufsichtsbehdérde
diesheziiglich keine Einwinde erfolgten.

In der Planung wurde bereits im Vorfeld darauf eingegangen, dass die im &stlichen Tell
befindlichen Gebaude mit einem in Hangneigung verlaufenden Pulidach und entsprechender
Hoéhenvorgabe versehen sind. Bevorzugt sollen diese mit Grindach gedeckt werden, jedoch
wird dies aus wirtschaftlichen Griinden nicht zwingend vorgeschrieben.

Zudem wird das Gebiet durch Grinstreifen eingegrint, mit Bdumen durchgriint und die
Grlnflache im Bereich des Biotops ergénzt. Auch auf den einzelnen Baugrundsticken sind
Baumpflanzungen vorgesehen. Zum vorhanden Biotop und der neuen Grinflache wird

ein ausreichender Abstand mit der neuen Bebauung eingehalten. Flir die Beleuchtung des
Gebiets werden Festsetzungen getroffen um die Auswirkungen auf Fledermause, Végel und
Insekten maglichst gering zu halten.

Einzelne Fachstellen des Landratsamts Miihldorf haben nachfolgende Einwande
vorgebracht.

Verkehrswesen / Kreistiefbauverwaltung:

Die vorgeschlagene Einmindung direkt in die Kreisstralle anstatt Gber die
Gemeindeverbindungsstralie (GVS) kann aus der in der Beschlussvorlage vom 10.10.2017
erdrterten Situation nicht ausgefiihrt werden.

Der Platzbedarf fur eine richtlinienkonforme EinmUndung der GVS in die KR wird im BBP
aufgenommen und entsprechend beriicksichtigt.

Ortsplanung:

Der vorgeschlagenen Streichung aus den Festsetzungen 5.2 und 5.3 (Grenzgaragen und
Stauraum vor Garagen) wird nicht entsprochen. Es kann der Fall einer Grenzgarage
gintreten, da die Baufenster aneinander grenzen. Des Weiteren wird auch der Stauraum vor
eine Garage weiterhin vorgeschrieben, damit ausgeschlossen wird, dass eine Garage zu nah
an der Grundstlicksgrenze errichtet wird und parkende Fahrzesuge in den &ffentlichen
Strafllenraum ragen.

Die Festsetzung der Gelandeveradnderung wird konkretisiert. Eine Gel&ndeveranderung ist je
Fassadenseite nur bis zu 1m mdglich, damit im Gebiet keine héheren Stiitzwande dg!.
entstehen und eine harmonische Einbindung in das natirliche Gelande gewahrleistet wird.

Die Fachkundige Stelle fiir Wasserwirtschaft fordert aufgrund von Vorgaben aus dem
Wasserhaushaltsgesetz die getrennte Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser.
Das Niederschlagswasser soll iber vorgeschaltete (gemeinsame)
Regenriickhalteeinrichtung in den Hartinger Bach eingeleitet werden. Die Ableitung des
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Niederschlagswassers wird in den Festsetzungen verankert. Ein Riickhalteraum (nach
Projektierung) von 3m?*/ 100m? befestigter Flache wird vorgegeben.

Ein Grindach wird empfohlen, das zudem einen Beitrag zur Rickhaitung leisten wiirde,
jedoch, wie bereits erwahnt, aus wirtschaftlichen Grinden nicht zwingend vorgeschrieben.
Einen Anreiz fir die Errichtung eines Griindaches kdnnte jedoch die Aussicht auf einen
anrechenbaren Faktor der Grindachflache (in Abhangigkeit des Dachaufbaus) stellen.

Fachkundige Stelle fiir Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden Einwendungen der Unteren
Naturschutzbehdrde bezlglich der Einstufung der auszugleichenden Flache, der
Berechnung der Ausgleichsflache, der Planung der Ausgleichsfldche aulerhalb des
Planungsgebietes und zur saP eingearbeitet.

Im Bebauungsplan wurde erganzt, dass im Baugenehmigungsverfahren ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan vorzulsgen ist. (Festsetzungen durch Text / 8. / Griinordnung / 8.2.7)

Weitere, diverse Hinweise redaktioneller Art wurden im Bebauungsplan berlcksichtigt und
werden hier nicht gesondert aufgeflhrt.

5.2 Offentliche Auslegqung der Pianung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger

dffentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vom 09.04.2018 bis 09.05.2018.
(Sitzung Nr. 6 des Gemeinderates am 05.06.2018)

Fachkundige Stelle fiir Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde auf Grund der Stellungnahme
der Unteren Naturschuizbehorde die Ausgleichsflache aullerhalb des Plangebiets in Aschau
an den Bestand angepasst. Der Forderung nach einem hdheren Abstand zum vorhandenen
Biotop innerhalb des Plangebiets wurde nicht nachgekommen.

Die Fachkundige Stelle fiir Wasserwirtschaft weist darauf hin, dass bei Einleitung des
Niederschlagswassers in den Hartinger Bach rechtzeitig vor Baubeginn eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt zu beantragen ist.

Diesen Hinweis nimmt die Gemeinde zur Kenntnis.

Fachkundige Stelle fiir Abfallwirtschaft weist darauf hin, dass der Wendehammaer fur ein 3-
achsiges Mullfahrzeug ausreichend ist, zu den Abholzeiten der Millabfuhr aber ein absolutes
Halterverbot im Wendebereich einzurichten ist. Diesen Hinweis nimmt die Gemelnde zur
Kenntnis und wird ihn entsprechend umsetzen.

Des Weiteren wurden folgende Anregungen und Hinweise im Rahmen des Verfahrens
vorgebracht, die die Gemeinde zur Kenntnis nimmt und nicht gesondert in die Bauleitplanung
aufnimmt:

- Hinweis der DB AG Immobilien auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung
der Bahnanlagen entstehenden Immissionen

- Hinweis der Energie Stdbayern, dass die Anschlussmoglichkeit an die
Erdgasversorgung mdéglich ist.

- Der Hinweis der Telekom Deutschiand GmbH Gber die geplante
Telekommunikationsversorgung des Neubaugebietes mit Breitbandausbau (iber
FTTH-Technik wird unter Hinweise im Bebauungsplan aufgenommen.

{Festsetzungen/D Hinweise durch Text/9.)
Hinweise redaktioneller Art wurden im Bebauungsplan beriicksichtigt und werden hier nicht
gesondert aufgefiihrt.
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6. Griinde fiir die Wahl des Plans nach Abwégung mit den gepriiften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten

Alternative Planungsméglichkeiten in Bezug auf die Situierung eines Gewerbegebiets sind im
Gemeindegebiet derzeit nicht vorhanden. Uberwiegend aus Grlinden der
Grundstlicksbeschaffung.

Da der Bedarf und die Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken aber vorhanden ist, gibt es
derzeit keine Alternative Aufstellung eines geeigneten Gebietes.

Die Flache eines nérdlich des geplanten Gebietes im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Gewerbegebiets (stdl. der MU 40) kann derzeit nicht erworben werden.

Ein weiteres Gebiet kénnte nordlich der MU 40, westlich der Klaranlage entstehen. Hier
konnten auch bereits einzelne Grundstickserwerbe stattfinden.

Lt. Stellungnahme der Regierung von Oberbayern fehlt hier jedoch der Zusammenhang an
bebaute Flachen. Zudem ist diese Flache derzeit nicht mit dem LEP zu vereinbaren.

Der geplante Geltungsbereich in 'Harting' stellt in Bezug auf die Ausweisung eines
Gewerbegebietes ideale Voraussetzung bzgl. der Verkehrsanbindung dar.
Aufgrund der fehlenden Alternativen sieht die Gemeinde keine anderweitigen
Planungsmaéglichkeiten.

Die Lage der geplanten Straf3e im Hohenlinienverlauf sowie die Festsetzung der
Dachneigung / Pultdach in Hangneigung in Teil | des Geltungsbereiches wurden auf
Grundlage der vorhandenen Topografie / Landschaft erarbeitet und stellen eine harmonische
Einbindung dar.

Alternative ErschlieBungsmaoglichkeiten wurden untersucht. Aufgrund der jedoch
verkehrsrechtlich gefahrlicheren Variante einer direkten Einmiindung in die KR MU 38 kam
man zu dem Resultat, dass eine direkte Einmindung nicht méglich bzw. sicher ist.

7. Satzungsbeschluss

Diese Zusammenfassende Erklarung ist Bestandteil des Beschlusses (Lfd. Nr. 90),
mit dem der Gemeinderat der Gemeinde Heldenstein am 05.06.2018 den Bebauungsplan

Nr. 36 ,Gewerbegebiet Harting Stid-Ost Teil I“i.d.F.v. 05.06.2018 als Satzung beschlossen
hat.

Heldenstein, den 20.06.2018

Gemeinde Heldénstein

Helmut Kirm.ei r -
1. Blrgermeister
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