GEMEINDE WINHORING

Landkreis: Altotting
Reg.-Bezirk: Oberbayern

BEBAUUNGSPLAN NR. 10 "UNTERAU II"
6. ANDERUNG

BEGRUNDUNG

Entwurfsverfasser: Architekturbiro M. Brodmann, Ludwigstrasse 55, 84524 Neuétting

Erstellt am 10.09.2014
Gedindert am 18.11.2014
Satzungsbeschluss 27.01.2015




BEGRUNDUNG

Umfang der Anderung und Lage des Anderungsgebietes:

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Unterau I der Gemeinde Winhdring umfasst den
Bereich der Grundsttcke Flurstick- Nummern 2260/18, 2260T und 2285 T Gemarkung Winhé-
ring und liegt am stdwestlichen Ende der Frahlingstrasse im Ortsteil Unterau.

Der Anderungsbereich umfasst folgende Fi&ichen:

Flurstck- Nr.:  2260/18 1.028 m2
Flurstlck- Nr.: 2260 T 3.968 m?
FlurstUck- Nr.:.  2285T 350 m?
Gesamt: 5.346 m?

Das GrundstUck Flurstlck- Nr. 2260/18 liegt innerhalb des gultigen Bebauungsplanes Nr. 10
LUnterau II™ und ist im Bebauungsplan als ,Fl&che fur die Landwirtschaft™ ausgewiesen.

Die beiden weiteren Fl&ichen Flurstuck- Nr. 2260 T und 2285 T liegen auBerhalb des Bebau-
ungsplangebiets am westlichen Anschluss des jetzigen Geltungsbereiches.

Die beiden Fl&chen sind im Flidchennutzungsplan der Gemeinde Winhdring als , Fi&iche fur die
Landwirtschaft™ ausgewiesen.

Lefzter Rechtsstand des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Unterau II™ der Gemeinde Winhoring ist die
5. Anderung mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses/ Rechtskraft vom 23.02.2001.

Im Norden der Anderungsfléiche grenzen der Wendehof der Frihlingstrasse und das Gelénde
des Kindergartens St. Valentin an.

Im Osten schlieBt die bestehende Wohnbebauung mit Einzelhausbebauungen an.

Im Westen schlieBt eine landwirtschaftlich genutzte Fldche (mit kleineren Waldbestdnden) an.
Im Stden schlieBen ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Fidchen an.

Anlass der 6. Anderung:

Die Firma BVI Garching mit Sitz in der Irmengardstr. 14 in 84518 Garching/ Alz plant auf den
Grundstucksfldchen Flurstlck- Nr. 2260/18, 2260 T und 2285 T den Neubau eines Einzelhauses
und den Neubau von 3 Mehrfamilienhdusern mit je 4 Wohneinheiten.

Das Konzept wurde mit der Gemeinde Winhoring vorbesprochen.

Die Gemeinde Winhoring plant gleichzeitig die Errichtung von 5§ zusdizlichen &ffentlichen
Stellplatzen far den im Norden angrenzenden Kindergarten.

Die Fl&che wird als Allgemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Mit der Anderung wird der Ortsteil Unterau sinnvoll abgerundet. Die Gemeinde hat derzeit
keine Reserven fur Wohnbebauung, die in ndchster Zeit realisierbar sind. 2011/2012 wurden im
Ortsteil Kornberg 27 Parzelle neu ausgewiesen, von denen bis auf drei alle verkauft, teilweise
schon bebaut sind bzw. aufgrund eines Bauzwanges innerhalb der ndchsten zwei Jahre be-
baut werden. Dann hat die Gemeinde wieder keinerlei frei verfUgbare Grundsticke aufzu-
weisen. Die Gemeinde hat derzeit keinen weiteren Bebauungsplan im Anderungs- oder Auf-
stellungsverfahren, der zusatzliche Wohnbebauung festsetzt. Die im Bebauungsplan Nr. 9
.Steinhéring™ ausgewiesenen Parzellen am Priewasserweg sind bis auf drei bebaut bzw. ver-
auBert. Im Bebauungsplan Nr. 4 ,Burg™ wurden zwar vier neue Parzellen ausgewiesen, die
jedoch bisher nicht bebaut oder verduBert wurden. 1998 hat die Gemeinde eine Befragung
aller Eigentumer der damals unbebauten Grundstiicke Uber die Bauplanungen durchgefuhrt.



Von den damals 117 Angeschriebenen (darunter Mehrfacheigentumer) waren nur drei bereit
zu einem Verkauf. Seitdem hat die Gemeinde im Bereich der Bauleitplanung keine groBeren
Neuausweisungen vorgenommen, dusgenommen wie schon erwdhnt in Kronberg. Eine we-
sentliche Bautdtigkeit ist nicht zu verzeichnen. Mit der Abrundung von Unterau sollen Miet-
wohnungen entstehen, die sicher schnell nachgefragt werden. Eine weitergehende Bebau-
ung ist derzeit nicht beabsichtigt.

ErschlieBung

Zwischen dem Ortsteil Unterau und der Auenstrasse im Ortsteil Kronberg im Westen verl&uft
derzeit ein im Gemeindeeigentum befindlicher, ca. 3 m breiter Kiesweg., der als FuB-
/Radwegverbindung zwischen den beiden Ortsteilen dient und gleichzeitig als PKW- Zufahrt
zum Kindergarten aus dem Ortsteil Kronberg freigegeben ist.

Die zusatzliche Wohngebietsfldche wird straBenmdBig nur Uber den Ortsteil Unterau Uber die
Frahlingstrasse erschlossen, die im Bereich des Kindergartens Uber eine Wendeschleife verfugt.

Der bestehende Kiesweg der Gemeinde soll im Zuge der Umsetzung als insgesamt 5,50 m
breiter Wohnweg bis zum Ende des sudlichen Mehrfamilienhauses ausgebaut werden (mit
4,50 m Fahrbahnbreite und beidseitigen Randstreifen von je 0,50 m).

Die interne ErschlieBung der 3 Mehrfamilienhduser wird dann auf Privatgrund mit jeweils 6,50
m breiten Stichwegen durchgefuhrt, von denen aus die Garagen- und Stellplatzfldchen (e 8
Stlck pro 4 WE- Gebdude) erreichbar sind.

Diese 6,50 m breiten Zufahrten dienen zugleich als Wendemdoglichkeit fur PKW vom &ffentli-
chen Wohnweg aus, fur LKW wird die Zufahrt in den Wohnweg als gesperrt beschildert (aus-
genommen Anlieferer mit dem Hinweis auf die eingeschrdnkte Wendemdoglichkeit fur LKW).

BezUglich der Mullabfuhr wird von der Gemeinde Winhdring mit den Entsorgungsunterneh-
men geklart, dass eine Durchfahrt zwischen den beiden Ortsteilen mbglich ist.

Im noérdlichen Anschluss des ErschlieBungsweges an den Wendehof der Frahlingstrasse sind
zusatzliche § &ffentliche Stellplatze eingeplant (GréBe je ca. 2,75/5,00 m), die in den Ublichen
Bring- und Abholzeiten ausschlieBlich fUr den Kindergarten zur VerflUgung stehen.

AuBenhalb dieser Zeiten kdnnen die Stellpldtze auch von der umliegenden Wohnbebauung
mit benutzt werden.

Ver- und Entsorgung

Im Anderungsbereich sind folgende Ver- und Entsorgungen vorgesehen/ vorhanden:

- Wasserversorgung Gemeinde Winhoring

- Abwasserbeseitigung Gemeinde Winhoring

- Stromversorgung Kommunale Energienetze Inn- Salzach GmbH
- Telefon TELEKOM

- Abfallbeseitigung Landkreis Altotting

- Gasversorgung ESB



Bauliche Festsetzungen

Fur das Anderungsgebiet werden folgende neue Festsetzungen aufgenommen:

Neben der offenen Bauweise werden eine Grundfldchenzahl von maximal 0,40 und eine Ge-
schossfldchenzahl von maximal 0,80 festgesetzt (wie beim bestehenden Gebiet).

Als Gebdudehbdhe wird eine maximal zuldssige Wandhdhe an der Traufe von 5,00 m zugelas-
sen (bei Quergiebeln bis maximal 5,70 m Wandhohe).

Als Bezugspunkt fur die Wandhohe gilt der héchste Punkt der Oberkante des angrenzenden
Fahrbahnrandes des &ffentlichen ErschlieBungsweges (in der Mitte der Stellplatzzufahrt).

Mit dieser Hohenbegrenzung wird die bereits im bestehenden Gebiet angestrebte Hohenre-
duzierung (von Il zu I+D) der Gebd&ude zum Bebauungsplanrand hin aufrechterhalten.

Als Dachformen werden wie im Bestandsgebiet nur Sattelddcher mit 24°-34° Dachneigung
(symmetrisch mit beidseitig gleicher Neigung, mit First in L&dngsrichtung) zugelassen.

Bei Dachdeckungen werden Dachziegel bzw. Pfannendeckungen in den Farben naturrot/
ziegelrot zugelassen und glénzende Oberfldchen ausgeschlossen.

Solaranlagen (Photovoltaik und Sonnenkollektoren) auf Dachfldchen werden nur zugelassen,
wenn sie in die Dachfléchen integriert oder parallel zu dieser in einem Abstand von maximal
20 cm - gemessen von OK Dachfldche bis OK Solaranlage — angeordnet werden.

Weitergehende Festsetzungen werden nicht fur erforderlich gehalten.

FUr die neuen Bauparzellen wird ein Baugebot (voraussichtlich in einem Zeitraum von $ Jah-
ren) festgelegt, dies wird im ErschlieBungsvertrag zwischen Gemeinde und Bautrdger noch
detailliert festgelegt.

Fur die 3 Mehrfamilienhduser wére im Regelfall ein eigener Kinderspielplatz nachzuweisen. In
unmittelbarer Nahe befindet sich der bestehende Kinderspielplatz des bestehenden Bebau-
ungsplangebiets Unterau Il. Zwischen der Gemeinde Winhoéring und dem Bautrdger wird die
Maoglichkeit der ,Mitbenutzung™ dieser Spielplatzfldchen noch geklért und soweit dies mog-
lich ist, im ErschlieBungsvertrag mit geregelt.

Mit den neuen Festsetzungen wird auf das vorliegende Planungskonzept des Bautrdgers rea-
giert. )

Die Festsetzungen fur den Anderungsbereich werden in Bezug auf die Festsetzungen zu Ge-
bdudehdhe, Dachform und Dachneigung als Fortfuhrung der Baugestaltung des bestehen-
den Gebietes und auch als stadtebaulich vertraglich angesehen.

Die neuen Festsetzungen gelten nur fir den Anderungsbereich der Flurstlick- Nr. 2260/18,
2260 Tund 2285T.
FUr alle anderen Bereiche bleibt der jetzige Bebauungsplanstand uneingeschrénkt gultig.

Griinflichen

Die westlich des ErschlieBungsweges liegende GrundsticksfiGche Flurst.- Nr. 2260 T mit den
bestehenden kleinen WaldflGchen wird teilweise von der Gemeinde Winhoéring erworben und
dient dann in Teilbereichen als Ausgleichsfldche fUr den Erweiterungsbereich.



Entlang der ErschlieBungsstraBe sind auf privatem Grund Baumpflanzungen festgesetzt, die
von der Lage her lediglich linear zum Weg verschoben werden kénnen.

Die Bepflanzung der privaten Granflchen ist auf heimische Str&ucher und Bdume begrenzt
und wird in den Festsetzungen geregelt.

Einfriedungen werden nur bis zu einer Hohe von 150 cm ab Geldndeoberkante zugelassen.

Fidchenaufteilung des Anderungsbereiches:

Offentlicher Weg 520 m?2
Offentliche Stellplaitze 96 M2
Offentliches Begleitgriin 271 m2
zs Offentliche Fldichen gesamt 887 m?
Grundstuck EH 637 m?
Grundstick MFH Nord 1.142 m?
Grundstick MFH Mitte 1.207 m?
Grundstick MFH Sud 1.473 m?
ZS Private FlGichen gesamt 4.459 m?
Gesamtflédche Anderungsbereich 5.346 m?2

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die notwendigen Ausgleichsfldchen und der Umweltbericht werden vom Landschaftsarchi-
tekt H. Loschner, Altétting bearbeitet, mit den zusténdigen Stellen abgestimmt und in die Sat-
zung der Anderung des Bebauungsplans aufgenommen.

Der Umweltbericht liegt als separate Anlage bei.

Der Gemeinderat der Gemeinde Winhdring hat am 23.09.2014 die Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 10 ,Unterau II" fur den Bereich der Flursticknummer 2260/18, 2260 T und 2285 T
beschlossen.

Der bestehende Fl&chennutzungsplan weist im Bereich der Anderungsflche eine ,Flache far
die Landwirtschaft™ aus.

Im Fl&ichennutzungsplan wird der Anderungsbereich als allgemeines Wohngebiet WA darge-
stellt. Der Fldchennutzungsplan wird im Parallelverfahren mit gedndert.
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