Gemeinde Maitenbeth, Ortsteil Maitenbeth
Landkreis Muhldorf am Inn
Regierungsbezirk Oberbayern

Begriindung der zweiten Anderung des Bebauungsplanes
Planstand: 08.02.2022 / Anderung 26.04.2022

1. Aligemeines / Geltungsbereich:

FUr das Gebiet existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der am 23.12.2009 bekannt
gemacht wurde. Dieser Bebauungsplan "Maitenbeth-Zentrum" wurde im Lauf der Zeit einmal
geandert, zuletzt 2013. In der Sitzung des Gemeinderats am 08.02.2022 wurde die erneute
Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Diese Anderung erfolgt im beschleunigten
Verfahren gemaR §13a BauGB.

Ein Bebauungsplan fur die Nachverdichtung oder andere Mallnahmen der Innenentwicklung
kann gemaf BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies setzt voraus, dass
eine Grundflache von weniger als 20.000m2 festgesetzt wird.

Das beschleunigte Verfahren ist dann ausgeschlossen, wenn die Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet wird, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen. Dies ist im vorliegenden Bebauungsplan nicht der Fall. Im beschleunigten
Verfahren kann auf einen Umweltbericht verzichtet werden, Ausgleichsflachen sind nicht
erforderlich. Durch das beschleunigte Verfahren soll einem Bedarf zur Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum Rechnung getragen werden. Die Voraussetzung zur Anwendung
des §13a sind somit gegeben.

Mit der Anderungsplanung wurde das Architekturbiiro FINAL Floros & Lindner Architektur &
Stadtplanung Part mbB beauftragt. Das zu &ndernde Areal umfasst die Flurnummern 5/5,
5/12 und 5/13 der Gemarkung Maitenbeth.

2. Ortliche Gegebenheiten:

Das Ortszentrum von Maitenbeth mit Kirche & Rathaus, befindet sich auf einer Anhéhe mit
609,26m.U.NN und stellt den héchsten Punkt der Gemeinde dar. Das Gelande fallt zu allen
Seiten ab. Das Anderungsgebiet befindet sich somit in Hanglage 120m sudlich vom Zentrum.
Das zu andernde Gebiet ist zu allen Seiten von Bebauung umschlossen.

Maitenbeth ist an der Bundessstralle B12 (Lindau-Munchen-Passau) und nicht weit von der
nord-sidlich verlaufenden B15 gelegen. Es gibt eine Busverbindung nach Minchen und

Haag/Gars am Inn.
3. Planungsrechtliche Situation:

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist das Anderungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet WA
ausgewiesen, daran andert die vorliegende Planung nichts. Aulerdem sind im bestehenden
Bebauungsplan Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist im Uberplanenden Bereich, in Flur Nr. 5/12 ein sehr
geringer Bauraum dargestellt, die zulassige Geschossflache wirde hier mehr zulassen. Wenn
ein Doppelhaus realisiert werden sollte, ist der Bauraum fur familiengerechtes Wohnen sehr
klein.

AuRlerdem versinkt das Erdgeschoss von Flur Nr. 5/12 bei der vorhandenen Hanglage im
Boden, wenn als Hohenbezugspunkt OK FFB bei 598,80m.0.NN vorgesehen werden wiirde,
bzw. als Sockelhéhe 0,20m Gber dem StralRenniveau (OK Schacht Strafle 598,07m.u0.NN)

angenommen wdrde.



4. Planungsziele und Inhalt der Anderung

Mit der nun vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Maitenbeth-Zentrum* soll eine
maBvolle Nachverdichtung der Grundstiicke erméglicht werden.

Durch das Vergrofern des Bauraums auf Grundstick Flur Nr. 5/12 auf 10,50mx16,00m kann
nun ein fur Familien geeignetes Doppelhaus ermoglicht werden. Die zuldssige GRZ bleibt
gleich. In der ndheren Umgebung sind &hnlich grolle Baukérper vorhanden. Das Gebaude
fugt sich also was Mal der Nutzung anbelangt, in die Umgebung ein. Im bestehenden
Bebauungsplan sind bereits Einzel-/ und Doppelhauser zulassig.

Das Anderungsgebiet liegt am Hang. Auf Grundstiick Flur Nr. 5/12 ergibt sich von der
sudlichen Grundstlicksgrenze bis zur nérdlichen Grundsticksgrenze eine Héhendifferenz von
2,70m. Das Baufenster fur Flur Nr. 5/12 befindet sich relativ weit im Norden des
Grundstucks. Damit das EG von Flur Nr.5/12 nicht im Hang versinkt und ein Untergeschoss
realisierbar bleibt, wir die neue Bezugshdhe fur die Wandhéhe OK FertigfuBboden EG auf
600,50m.U.NN festgelegt. Der in der EichenstraRe befindliche Schacht befindet sich auf OK

598,07 m.U.NN.
An der zulassigen Wandhdéhe, sowie an der Zahl der Geschosse andert sich nichts.

Die fur ein Doppelhaus notwendigen Bereiche fur Garagen auf Flur Nr. 5/12 werden neu
ausgewiesen. Der bisherige Bereich entsprach nur 2 Stellplatzen. Fur eine Doppelhaus
werden jedoch 4 Stellplatzt benétigt. Die neu ausgewiesenen Bereiche fiir Garagen werden
von der ,privaten Verkehrsflache® Flur Nr. 5/13 erschlossen.

Ebenso ist der Bereich der Garagen fur das Grundstuck Flur Nr. 5/5 so angepasst worden,
dass sich die Garagen nun der ,privaten Verkehrsflache" zuwenden und somit besser
erschlossen werden kénnen.

Die Dachform der Garagen und Nebengebaude kénnen in dem Anderungsgebiet neben der
Ausbildung als Satteldach mit Plattendeckung, Dachplatten, auch als Flachdach mit
Blecheindeckung oder mit extensiver Dachbegrinung vorgesehen werden. Hintergrund ist,
dass die Ausflhrung als Satteldach die Belichtung des Gebaudes auf der Nord- und Sudseite
einschrankt. Auch das nérdlich gelegene Gebaude auf Flur Nr.5/5 profitiert bei der Belichtung
von einer Ausfuhrung der Garagen auf Flur Nr. 5/12 mit einem Flachdach.

Durch eine mafvolle Nachverdichtung wird der Tatsache Rechnung getragen, dass sparsam
mit Grund und Boden umgegangen werden soll. Durch geringe Anpassung der Baugrenzen,
der Anpassung von OK FFB EG und der Bereich und Dachform fir Garagen und
Nebenanlagen, kann hier ein familienfreundliches Doppelhaus erméglicht werden. Die
Grundstucksgrole lasst die Nachverdichtung ohne weiteres zu. Insofern sind die Belange des
Klimaschutzes ausreichend berucksichtigt. Im Hinblick auf standig steigende
Grundstiickspreise im GrofRraum Minchen wird durch die angemessene Nachverdichtung
bezahlbarer Wohnraum geschaffen.

5. ErschlieBung

Die Grundstiicke im Anderungsgebiet des Bebauungsplanes sind StraBenmaRig erschlossen,
der Bau neuer StraRen ist nicht erforderlich. Entlang der stdlichen Grundstucksgrenze
verlauft die Eichenstra3e, von der die ,private Verkehrsflache” Eigentimerweg Flur Nr. 5/13,
das Grundstuck Flur Nr. 5/5 erschliel3t.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden. Durch die Anderung und Ergénzung der
erforderlichen Technischen ErschliefungsmalRnehmen entstehen der Gemeinde keine
Kosten.



6. Kosten der Bebauungsplanénderung
Die Kosten fur die zweite Anderung des Bebauungsplanes tragen die

Grundstuckseigentimer
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