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1. ANDERUNG
BEBAUUNGSPLAN

'An der Lauterbacher Stralde'

GEMEINDE HELDENSTEIN
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1. Burgermeisterin

Heldenstein, den 04.11.2025




Praambel:

Die Gemeinde Heldenstein erlasst diesen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §§ 2 Abs.
1, 9, 10 und 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt des Erlasses gultigen
Fassungen des BauGB, der Bayerische Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) als

Satzung.

Die 1.te Anderung des Bebauungsplan Nr. 27 'An der Lauterbacher Stralle' erstreckt sich (iber das
Grundsttck mit Flursticknr. 32 der Gemarkung Heldenstein.

Aufgefiihrte Festsetzungen wurden aktualisiert (griin) oder sind informativ nochmal aufgefiihrt ( schwarz). Alle
weiteren, hier nicht aufgefiihrten, zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtsgliltigen
Bebauungsplanes Nr. 27 "An der Lauterbacher Stra3e" vom 04.11.2003 bleiben durch die '1. Anderung’ unberiihrt
und gelten unveréandert.

Die Nummerierung bezieht sich auf die Nummerierung der Urfassung mit Fassung vom 04.11.2003 infolge
dessen in Anlehnung an §9 Abs. 1 BauGB

A. FESTSETZUNGEN

1. Art und Mal} der Nutzung

1.1.1 Dorfgebiet MD gemal® § 5 BauNVO

1.1.2 i Flache fur die Landwirtschaft
(auRerhalb Geltungsbereich der 1. Anderung)

12-1.4 (keine Anderung)

2.  Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

2.1 Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen auf noch nicht bebauten
Grundstlicken oder Grundstucksteilen werden durch Baugrenzen
festgesetzt:

Baugrenze (Hauptgebaude) gemal’ §23 Abs. 3 BauNVO,
gartenseitige Vorbauten (Wintergarten dgl.) dirfen die Baugrenze um
max. 2,0m Uberschreiten.

Die nach ortlicher Satzung vom 01.02.2021 erforderlichen
Abstandsflachen sind zu beachten.

2.2 «— Firstrichtung

2.3 Far den gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise
° festgesetzt.

24 (keine Anderung)
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2.5 entfallt fir Geltungsbereich der 1. Anderung

2.6 A nur Einzelhaus zulassig mit max. 2 Wohneinheiten
2.7 (keine Anderung)

2.8 entfallt fir Geltungsbereich der 1. Anderung
3. MindestgréRe von Baugrundsticken

(keine Anderung)

4. Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebengebaude
41 | Flachen-Umgrenzung fur Garagen und Nebengebaude
S sindi Nei S
Dacl g’l'l e Lol N 9 gF"I b
erstgebaute-Garage-hat-Vorrang—
4.2-4.3 (keine Anderung)
4.4 Die Anzahl der Stellplatze ist gem. der 6rtlichen Satzung zur

EinfUhrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen flr
Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung) vom 06.10.2025 auszufuhren.

11. Verkehrsflachen und ErschlieRung

11.1-11.09 (keine Anderung)

11.10 - Private, nicht einzufriedende Flache als strallenseitige Vorgartenzone
mit Hauszugang / Zufahrt / Garagenzufahrt dgl.

St als Stauraum bzw. mit PKW-Stellplatzen
Diese Vorgartenbereiche sind von den Grundstickseigentimern je

nach Funktion gartnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu
halten.

14. Flachen fur Verwertung und Beseitigung von Abwasser

14.1 samtliche neu anzulegende Parkplatze, Stellplatze, Grundsticks-/
Garagenzufahrten, Eigentimerwege dgl. sind wasserdurchlassig mit
Schotterrasen, Wasserdurchlassige Belage wie Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine, Oko-Pflaster, und wassergebundene Decken zu befestigen.
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14.2 (keine Anderung)

17.  Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen

17.1 Veranderungen des natlrlichen Gelandeverlaufes sind nur wie folgt zulassig:
Die naturliche Gelandeoberflache kann im Gelandeverlauf nur bis max. 1,00 m
Hoéhenveranderung je Fassadenseite gegenltber dem natirlichen Gelande an dieser
Fassade angebdscht/terrassiert oder abgetragen werden.

sh. auch Pkt. 29.01. dieser Festsetzungen.
17.2 (keine Anderung)

17.3 Ausgleich hangseitiq:

Nur zuldssig im Rahmen der Schemaschnitt-Darstellung bis max. 25cm unter OK FFB im
EG auf max. 3,00m Tiefe gemessen ab der Gebaudeaussenkante.

17.4  (keine Anderung)

17.5 Béschungen und Ubergange von Abgrabungen und Ausgleichen lt. Ziffer 17.3, 17.4 und
29.01 sind in die naturliche Gelandeform harmonisch einzubinden und sowohl im
Grundriss als auch in den Ansicht-und Schnittzeichnungen (s. Ziff. 17.2) exakt
darzustellen.

Fur vorgenannte Bdschungen sind keine Stiitzmauern zuldssig, die Ubergénge sind zu
beranken und dauerhaft einzugrinen.

17.6 (keine Anderung)
Erganzung: Unter Berucksichtigung der Ziffern 17.1, 17.3 und 17.4 sind Terrassen auch
hangseitig zugelassen .

25.  Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen

25.01 ® Baum, Bestand zu erhalten
25.02 |:'  4 "“, Baum, Neupflanzung
.~ Pflanzgebot gem. §9 Abs. 1 Nr. 25 a) u b) fiir Laub-und Obstbaume It.
Artenliste
25.3-25.13 (keine Anderung)

26. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

(keine Anderung)

27. Geltungsbereich

E Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

erstellt: Thalmeier Architekten, Buchbach Seite 4/8 Nr 27 FS




28. Vermassung

+5.00, MaRzahl z.B. 5.0 m

29. Bauliche Gestaltung

In Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB werden gem. Art. 81 BayBO zur baulichen
Gestaltung Festsetzungen getroffen.

Bei der Gestaltung der Gebaude sind folgende wesentliche Gestaltungselemente zu
berucksichtigen:

e Klar gegliederte, langsgerichtete rechteckige Baukorperform
(Seitenverhaltnis mind. 5:7)

e Jgeneigtes Satteldach

e entfallt

Hohenentwicklung der Gebaude:

29.01 Die Hohenlage der neuen Bauparzelle wird auf die max. zulassige Oberkante
Erdgeschoss-FertigfuBboden tiber NHN entsprechend den Vorgaben aus
dem Schemaschnitt festgesetzt.

Der FertigfulRboden (FFB) des Erdgeschosses muss mind. 25 cm Uber dem
unmittelbar umliegenden Gelande liegen, um Schaden durch Uberflutungen
nach z.B. Starkregenereignissen zu vermeiden.

Alle Gebaudeteile die weniger als 25cm Uber dem unmittelbar umliegenden
Gelande liegen, sollen wasserdicht und auftriebsicher errichtet werden. Dies
gilt auch fur Offnungen, Lichtschachte, dgl.

Die naturliche Gelandeoberflache kann im Gelandeverlauf nur bis max.
1,00 m Héhenveranderung je Fassadenseite gegenuber dem naturlichen
Gelande an dieser Fassade angebdscht/terrassiert oder abgetragen
werden.

29.02 Als Wandhohe gilt das Mal3 von OK-Erdgeschoss-FertigfuRboden bis zum
Schnittpunkt der Aussenkante-Umfassungsmauer mit Oberkante Dachhaut
an der Traufseite des Gebaudes. Die Wandhdhe H wird wie folgt festgesetzt:

1 H max. 5,90 m

@ H max. 6,40 m

29.03 (keine Anderung)
Erganzung: Bei Garagen und Nebengebauden sind auch begrinte
Flachdacher zulassig.

29.04 (keine Anderung)
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29.05 Il Als Dacheindeckung werden naturrote, braune und dunkle Ziegel oder
Dachsteine festgesetzt

@ Als Dacheindeckung werden naturrote Ziegel oder Dachsteine festgesetzt

Diese Festsetzung bezieht sich jeweils auch auf die zugehdrigen Garagen
und Nebengebaude-.

Bei Garagen und Nebengebauden sind auch begrinte Flachdacher zulassig.

29.06 bis 29.07 (keine Anderung)

29.08 entfallt fir Geltungsbereich der 1. Anderung
29.09 (keine Anderung)
29.10 entfallt fir Geltungsbereich der 1. Anderung
29.11 (keine Anderung)
29.12 Neben- bzw. Gemeinschaftsanlagen
(keine Anderung)
Ergénzung:

Alle zu entleerenden Mullbehalter mUissen am jeweiligen
Entleerungstag auf privatem Grund an der Kirchstralle bereit gestellt
werden. Die aufgestellten Behalter durfen den Verkehr und die
Sichtverhaltnisse nicht beeintrachtigen.

29.13 Einfriedungen
- (keine Anderung)
29.14 Die Errichtung von Mauern, Stitzmauer u.- Einfriedungssockeln , die Uber

das Gelande herausragen ist nur im mit nebenstehendem Planzeichen
gekennzeichneten Bereich zulassig. Maximale Hohe 1,0m Uber
Gelande/bestehendem Gelande. Ansonsten unzulassig.

29.15 (keine Anderung)

29.16 An den Grenzen zwischen Nachbargrundstlicken sowie entlang den sud- und
Ostlichen Grundstlcksgrenzen Parz. 1 bis 7 und 16 sind anstelle der
Holzzaune auch max. 1,00m hohe Maschendrahteinfriedungen mit
Hinterpflanzung aus heimischen Strduchern zulassig.

29.17 entfallt fir Geltungsbereich der 1. Anderung
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B. NACHRICHTLICHE UBERNAHME UND HINWEISE

/ vorhandene Grundstlicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung

445
T ca. Hohenlinien , 5,0 m Raster, z.B: 445m DGMS5
~ 4425
o - ca. Hohenlinien , 2,5 m Raster, z.B: 442,5m DGM5
32 Flursticknummer, z.B. 32
bestehende Wohngebaude
bestehende Nebengebaude
[E— vorgeschlagene Baukorper (unverbindlich)
(f_) Parzellennummer (Nummerierung einer Bauparzelle), z.B: 2

Baum, Bestand aulRerhalb Geltungsbereich

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

Vorsorgender Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen (insbesondere
des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige
Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen
und einer mdglichst hochwertigen Nutzung zuzufihren. Zu berlcksichtigen sind hierbei die DIN
18915 und die DIN 19731.

Wasserwirtschaft

Grundwasser

Sollte im Zuge des Kellerbaus eine Wasserhaltung notwendig werden,
(Grundwasserabsenkung) ist hierfur rechtzeitig beim Landratsamt Muhldorf am Inn,
Wasserrecht, eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
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Oberflachen- und Niederschlagswasser

Durch die Klimaveranderung nehmen Starkregenereignisse wie z.B. Gewitter und Hagel an
Haufigkeit und Intensitat stetig zu. Dadurch kénnen zunehmend héaufig Uberflutungen auch
im Bereich von Strallen und Privatgrundstiicken auftreten. Aufgrund der Verantwortung und
Haftung werden Planer und Bauherrn hiermit darauf hingewiesen, dies in der Planung
entsprechend zu berucksichtigen und vorsorglich bauliche Malinhahmen gegen mdgliche
Uberflutung der Gebaude zu treffen ! (z.B: Ausfiihrung von hangseitigen Offnungen
wasserdicht, Gartengestaltung zum ungehinderten Ablauf von Niederschlagswasser usw. )

Information: Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums:
https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/

Dem Bauherrn kann in diesem Zuge der Abschluss einer Elementarschadensversicherung
empfohlen werden. (Info Flyer: Voraus denken- elementar versichern des STMUV

https://www.elementar-versichern.de/

Energieversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch den Anschluss an das 6ffentliche Versorgungsnetz.

Deutsche Telekom

Die bestehenden Leitungen der Telekom durfen durch die Baumalnahmen

nicht geandert oder beschadigt werden.

Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist das Merkblatt " Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale" der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen Ausgabe 2013 zu
beachten. Durch Baumpflanzungen darf weder der Bau, noch die Unterhaltung und Erweiterung
von Leitungen, wie z.B. Telekommunikationslinien, behindert werden.

Immissionen Landwirtschaft

Durch ndérdlich und 6stlich angrenzende landwirtschaftliche Grundsticksnutzung kénnen
im ortsublichen Umfang mdgliche Belastigungen mit Larm, Geruch und Staub zu Ublichen als
auch zu unublichen Zeiten auftreten. Dies ist von den Bauwerbern hinzunehmen.

Brandschutz
Eine ausreichende Léschwasserversorgung und eine ausreichende Erschlieung fir die
Feuerwehr sind sicherzustellen.

Allgemeine Angaben zur Pflanzung
Bei der Pflanzung von Baumen und Strauchern ist das Ausfuhrungsgesetzes zum BGB (AGBGB)
zu beachten. (z.B: Grenzabstande von Baumen und Strauchern)

Kartengrundlage :
Amtlicher Lageplan M 1 : 1000
Gemeinde Heldenstein

MafRentnahme : Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet ! Bei der
Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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Verfahrensvermerke Vereinfachtes Verfahren nach § 13a BauGB

1. Aufstellungsbeschluss und Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Der Gemeinderat Heldenstein hat in der Sitzung vom 01.04.2025 die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 27 "An der Lauterbacher Strake" beschlossen. Der Anderungsbeschluss
wurde am ............ ortsublich bekannt gemacht.

Heldenstein, den................................. —Siegel- Antonia Hansmeier, 1. Burgermeisterin

2. Offentliche Auslequng:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom ............... mit der Begrundung und
dem Hinweis, dass keine Umweltprifung durchgefuhrt wird, in der Zeit vom ............... bis
einschlieBlich ............... offentlich ausgelegt. Dies wurde am ............... ortsuiblich bekannt gemacht.

Heldenstein, den.........cccoooeeeeiiieennns —Siegel- Antonia Hansmeier, 1. Burgermeisterin

3. Beteiligung der Behorden:

Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom ............... wurden die Behoérden
und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............... bis
einschlielich ............... beteiligt.

Heldenstein, den.........cccocveeeiiieennns —Siegel- Antonia Hansmeier, 1. Blrgermeisterin

4. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde Heldenstein hat mit Beschluss des Gemeinderats vom vom ............... den
Bebauungsplan in der Fassung vom ............... gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Heldenstein, den.........cccooeeeeiiiiieennns —Siegel- Antonia Hansmeier, 1. Burgermeisterin

5. Ausgefertigt:

.................................... cden oo — Siegel —

Antonia Hansmeier, 1. Burgermeisterin
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6. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsliblich durch Aushang am ........... Der
Bebauungsplan mit der Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortsliblichen Dienstzeiten in den
Amtsradumen 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).

Heldenstein, den.........cccoooeeeeiiieennns —Siegel- Antonia Hansmeier, 1. Blrgermeisterin
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BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 27 " An der Lauterbacher Strale" der
Gemeinde Heldenstein, Landkreis Muhldorf a. Inn

1. Anlass und Ziel der Anderung

Der Gemeinderat Heldenstein hat die vereinfachte 1. Anderung des
Bebauungsplanes " An der Lauterbacher Stral’e" beschlossen.

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

In der Urfassung des Bebauungsplanes wurde fir den Geltungsbereich der
1.Anderung nur der Baubestand erfasst, jedoch keine Erweiterungs-oder
Nachverdichtungsmdglichkeit geschaffen. Dies soll nun mit der geplanten Anderung
erfolgen, um der nachsten Generation eine Mdglichkeit zu schaffen, am Heimatort
zu bleiben. Das Grundstuck ist fur heutige Verhaltnisse sehr gro3, eine
Nachverdichtung ist vertraglich einzufiigen.

2. Lage, GroBe und Beschaffenheit
Das Baugebiet liegt im Dorfkern von Heldenstein. Ostlich der Pfarrkirche St. Rupert
(D-1-83-120-1) und sud-0stlich der alten Schule (D-1-83-120-2), beide Gebaude
stehen unter Denkmalschutz.

Nordlich und 6stlich grenzt ein landwirtschaftlicher Betrieb an. Ein im Zuge des
2003 aufgestellten Bebauungsplanes geplanter Rinderstall auf FI.St.Nr. 31/3
wurde bis dato nicht errichtet. Das Grundstick wird derzeit mit Pferdehaltung
genutzt. Im Zuge der Betriebsnachfolge des angrenzenden Betriebes wurde auf
einem ca. 400m Jstlich gelegenen Grundstick ein entsprechend grofRer
Schweinestall errichtet.

Im Stden befindet sich ein Wohnhaus mit Garage.

Der Geltungsbereich umfasst die FI.St.Nr. 32 und ist ca. 1.370m? grof3.

Das Grundstiick besitzt ein leichtes Gefélle, von Nord-West nach Siid Ost ca.
2,20m, ca. 5% und kann im wesentlichen als relativ eben bezeichnet werden. An

der 6stlichen Grundstlickgrenze ist das Gelande stark angebdscht, ca. 1,60m auf
einer Tiefe von 3m.

3. ErschlieBung
Die Zufahrt zum Grundstlick erfolgt Gber eine private Anliegerstralle, die auch als
Zufahrt zu den Stellplatzen der alten Schule dient.

Die innere ErschlieBung verlauft nérdlich und Nord-6stlich des bestehenden
Wohnhauses, teilweise Uber ein Teilstlick der FI.St.Nr. 17. Fir diese Nutzung besteht
aktuell keine Grunddienstbarkeit, sondern ist tiber eine mindliche, bereits jahrzehnte
bestehende Vereinbarung geregelt.

Fir die neue Baumalnahme soll die Erschlielung westlich des bestehenden
Wohnhaues, auf eigenem Grundsttick, erfolgen.

Kosten kommen auf die Gemeinde nicht zu.
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4. Auswirkungen

Die Planung wird sich aufgrund der vorhandenen Erschlieung und der Lage in
zweiter Reihe nicht negativ auf die Umgebung auswirken.

Buchbach, den 04.11.2025 Heldenstein, den 04.11.2025

Architekt Antonia Hansmeier, 1. Blrgermeisterin
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