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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 fiir den Freistaat Bayern
(GO) als

Satzung.

Die 2.te Anderung des Bebauungsplan Nr. 12 'Heldenstein Nord-Ost' erstreckt sich liber die
Grundstlicke mit Flurstiicknr.218/4, 218/5, 218/6, 218/7, 218/8, 218/9, 219/7, 219/8,
219/23,219/24, 219/25, 219/28, 219/31, 219/33, 219/36 und Teilflache von 219/15 (FuRweg und
Teilbereich ErschlieRungsstralie) der Gemarkung Heldenstein.

Hinweis:

Mit Aufstellung der nachfolgenden Festsetzungen, mit teilweiser Ubernahme (=schwarz) und
Anderungen (=griin) der bisherigen Festsetzungen, wird fiir den Geltungsbereich der Ur-
Bebauungsplan vom 01.03.1985 und dessen 1.Anderung ersetzt. Diese 2.Anderung wird nach
Bekanntmachung nach Satzungsbeschluss fiir den Geltungsbereich der 2.Anderung rechtskriéftig.

Zu besseren Ubersicht bezieht sich die Nummerierung auf die Nummerierung der Urfassung mit
Fassung vom 01.03.1985.

A. HINWEISE

1. Hinweise durch Planzeichen

vorhandene Grundstlicksgrenzen
/ g
219/8 Flursttcknummer, z.B. 219/8
‘ bestehende Wohngebaude

bestehende Nebengebaude

vorgeschlagene Baukorper (unverbindlich)

MaRzahl z.B. 5,0 m

(2) Parzellennummer (Nummerierung einer Bauparzelle)

ca. Hohenlinien Abstand 1,0 m
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2. Hinweise durch Text

2.1. Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist das “Merkblatt Gber
Baume, unterirdische Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013
vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die
DVGW-Richtlinie GW125 zu beachten. Durch Baumpflanzungen
darf weder der Bau noch die Unterhaltung und Erweiterung von
Leitungen, wie z.B. Telekommunikationslinien, behindert werden.

DIN 18920 ist zu beachten.

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

2.3. Oberflachen- und Niederschlagswasser

Durch die Klimaveranderung 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 Privatgrundstiucken - auch im
Planungsgebiet - zunehmen. Aufgrund der Verantwortung und
Haftung werden Planer und Bauherrn hiermit darauf hingewiesen,
dies in der Planung entsprechend zu berucksichtigen und
vorsorglich bauliche MaRnahmen gegen mdgliche Uberflutung der
Gebaude zu treffen ! Die Hinweiskarte fur Sturzflut und
Starkniederschlage im Umweltatlas Bayern ist zu beachten !
(https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatla
s/index.html?lang=de&stateld=67288e9b-a365-45a0-a88e-
9ba36525a0b1)

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

2.4. 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
schutzen und einer moglichst hochwertigen Nutzung zuzufuhren. Zu
berucksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731.
Weiterhin ist das Merkblatt ,Bodenkundliche Baubegleitung —

Leitfaden fiur die Praxis“ des Bundesverbandes Boden e.V., sowie
die Hinweise in der DIN 19639 zu beachten.
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B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT UND PLANZEICHEN

Allgemeines Wohngebiet WA § 4 BauNVO
max. 2 Wohneinheiten pro Grundstlck

max. zul. Geschossflachenzahl, soweit sich nicht aufgrund der
uberbaubaren Flache eine geringere Nutzung ergibt

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Baugrenze (Hauptgebaude)

Baugrenze Nebengebaude
(Flachen fur Garagen, Carports und Nebenanlagen)

StralRenbegrenzungslinie

Sichtdreiecke

Sichtfelder sind von jeder Bebauung und Bepflanzung uber
1,00 m und Lagerung von Gegenstanden Uber diese Hohe
hinaus ab Oberkante Stral3e freizuhalten.

Ausgenommen sind freistehende Einzelbdume mit Astansatz
von mehr als 2,50 m Hohe.

Offene Bauweise
Einzelhauser und Doppelhduser zulassig

Zwei Vollgeschosse zulassig

Firstrichtung

Offentlicher Fuweg
Garagen

Flachen fur private Stellplatze, die zur Stral3e hin nicht
abgezaunt werden durfen.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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1. Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die im Plan festgesetzte
Geschol¥flachenzahl bestimmt.

Die nach ortlicher Satzung vom 01.02.2021 erforderlichen Abstandsflachen sind zu

beachten.

2. Soweit eine Baugrenze auf einer geplanten Grundstucksgrenze verlauft, ist
Grenzbebauung festgesetzt.

3. Gestaltung der baulichen Anlagen nach Art. 81 BayBO

WA I

Alund| B

Beispiel

2 Vollgeschosse, Satteldach, Ausbau des Dachraumes zulassig.
Dacheindeckung, naturrote und dunkle Ziegel-oder Plattendeckung
Dachneigung 23° - 35 °

Dachgauben als Schleppgauben im Quartier und zum Moosfeldring = zur
Quartiermitte sind zulassig.

Dachgauben zu den Quartier-Auf3enseiten (u.A. Ortsrand) konnen
Ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie folgende Bedingungen erfillen:

- in das Satteldach eingebunden werden (durchlaufende Traufe,
Giebelseitig durchlaufende Dachflache dgl.)

- Abstand zum First mind. 1m
- Hauptdachneigung mind. 30°

- Gesamte Gaube farblich an die Dachfarbe angepasst wird
(Dachdeckung, Seitenwande, Front, Fenster etc.), um eine unauffallige,
ruhige Wirkung zu erzielen.

Querbauten (z.B. Zwerchgiebel-Zwerchhauser) sind ab DN 30° und in der
selben Dachneigung wie das Hauptgebaude zulassig und traufgleich
anzusetzen.

Dachiuberstande: entfallt

Der FertigfuBboden (FFB) des Erdgeschosses muss mind. 25 cm und max. 50
cm uber dem festgelegten Hohenbezugspunkt liegen, um Schaden durch
Uberflutungen nach z.B. Starkregenereignissen zu vermeiden.

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

Wandhohe an der Traufseite max. (5,50 m + 0,25 m =) 5,75 m uber
Hohenbezugspunkt(HBZ). Wandhéhe gemessen ab HBZ
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

Wandhohe an der Traufseite max. (6,50 m +0,25 m =) 6,75m uber
Hohenbezugspunkt (HBZ). Wandhdhe gemessen ab HBZ
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.
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Hohenbezugspunkt (HBZ) = OK Strallenmitte an der Grundstiicks Zu-
[Einfahrt

HBZ

Die Baukdrper sind so zu gestalten, dass ein ruhiger und geschlossener Eindruck entsteht.

Grelle Farben, auffallend unruhige Putzstrukturen oder ortsfremde Materialien
(Aluverkleidungen dgl.) sind unzulassig.

Doppelhauser sind in Material und Farbe einheitlich zu gestalten.
Betonierte Stutz-und Terrassenmauern sind unzulassig. Evtl. Gelandemodellierungen sind nur
durch bepflanzte Erdanschittungen maoglich.

Dachaufbauten zur Energiegewinnung (Warmwasser, Strom, etc. ) sind in die
Dachhaut zu integrieren oder auf die Dachhaut mit max. 20cm Abstand zu dieser
aufzulegen. Eine Aufstanderung ist bei geneigten Dachern unzulassig.

4. PKW - Garagen und Stellplatze sind an den im Bebauungsplan gekennzeichneten
stellen zu errichten.
Bei Garagen und Nebengebauden werden Satteldacher vorgeschrieben.
Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung von Garagen und Nebengebauden
sind dem Hauptgebaude anzupassen. Alternativ sind abweichend davon
Flachdacher zulassig, die -soweit sie nicht als Dachterrasse genutzt werden-
begrint werden mussen.

Bei Dachterrassen auf Garagen sind erforderliche Abstandsflachen zu beachten.

Garagenanordnungen innerhalb des Hauptbaukdrpers sind zulassig.

Bei zusammengebauten Garagen (Grenzgaragen) ist die Hohe mit der Nachbargarage
abzustimmen. Dachform, Dachneigung und Eindeckung sind einheitlich zu gestalten. Die
erstgenehmigte Garage hat Vorrang!

Die Anzahl der Stellplatze ist gem. der ortlichen Satzung zur Einfihrung einer Pflicht
zum Nachweis von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung) vom 06.10.2025
auszufuhren.

5. Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Hohe von 90cm ab OK Gelande zulassig.
Einfriedungen an Stra3enfronten sind als Holzzaune, (Stangen, Bretter, Lattenzaun) ohne
Abtreppung auszufuhren.

An weiteren Grundstlcksgrenzen kdnnen Maschendrahtzaune mit bodenstandigen Pflanzen
wie. Z.B. Hainbuche, Wildrose, Holunder, Haselnuss, Kornelkirsche, Blutenstraucher
angeordnet werden.

Bei der Auswahl der zu pflanzenden Straucher und Baume sind heimische Geholze zu
wahlen.
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Die Grenzabstande von Baumen und Strauchern laut Nachbarrechtsgesetz (Art. 47
und 48 des Ausfuhrungsgesetzes zum BGB vom 20.07.1982) und die
Grenzabstande bei landwirtschaftlichen Grundstiucken (Art. 48 AGBGB) sind zu
beachten.

Sockelausbildungen bei Einfriedungen sind auf das mindest notwendige Mal} zu beschranken
(z.B: Gefahr von Wasser dgl.), ansonsten ist ein Mindestabstand zwischen Boden und
Unterkante Einfriedung von 10cm auszubilden, um die Durchgangigkeit fur Kleintiere (lgel dgl.)
zu gewabhrleisten.

An der ndrdlichen Grenze des Geltungsbereiches ist eine dichte Bepflanzung mit
einzelstehenden, groRkronigen, heimischen Laubbaumen und niedrigen Strauch-und
Heckenpflanzen vorzusehen. (Pflanzgebot)

6. Durchgrunung, landschaftliche Einbindung

Baum, bestand bzw. neu zu pflanzen

Pro angefangene 200m? Gartenflache ein GrolRbaum, Kleinbaum oder Obstbaum wie z.B:
Spitzahorn, Hainbuche, Rotbuche, Eberesche, Blumen-Esche, Stileiche, Vogelbeere,
Elsbeere, etc. zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die im Plan angegebenen Standorte
der Baume sind veranderbar, wobei der Grundcharakter der Gestaltung einzuhalten ist.

Die geplanten, festgesetzten Anpflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der
BaumalRnahme vorzunehmen und dauerhaft zu pflegen.

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

7. Die Mullaufbewahrung muss in baulich integrierten Mullboxen erfolgen.

8. Samtliche Hausanschlussleitungen fur Strom und Telefon dgl. sind zu verkabeln.

9. Bei Errichtung von Gemeinschaftsantennen sind Einzelantennen als Auf3enantennen
unzulassig.

10. Garagenzufahrten, Stellplatzflache, FuRwege sind wasserdurchlassig mit
Schotterrasen, Wasserdurchlassige Belage wie Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine, Oko-Pflaster, und wassergebundene Decken zu befestigen.
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Verfahrensvermerke Vereinfachtes Verfahren nach § 13a BauGB

1. _Aufstellungsbeschluss und Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Der Gemeinderat Heldenstein hat in der Sitzung vom 06.05.2025 die Anderung des
Bebauungsplanes 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
Begrindung und dem Hinweis, dass keine Umweltprifung durchgefiihrt wird, in der Zeit
VoM ..o bis einschlieflich ............... offentlich ausgelegt. Dies wurde am ...............
ortstblich bekannt gemacht.

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

3. Beteiligung der Behorden:

Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom ............... wurden die
Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM ...ooevvieenne bis einschliellich ............... beteiligt.

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

4. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde Heldenstein hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ............... den
Bebauungsplan in der Fassung vom ............... gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

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

5. Ausgefertigt:

.................................... yden oo — Siegel —
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(Stadt / Gemeinde)

Antonia Hansmeier, 1. Blrgermeisterin

6. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am ...........
Der Bebauungsplan mit der Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortstblichen
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).

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

zur 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 12 'Heldenstein Nord-Ost' der Gemeinde
Heldenstein, Landkreis Muhldorf a. Inn

1. Anlass und Ziel der Anderung

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

Der Gemeinderat Heldenstein hat am 06.05.2025 die vereinfachte
2. Anderung des Bebauungsplanes "Heldenstein Nord-Ost"
beschlossen.

Der bestehende Bebauungsplan lasst bisher eine Vollgeschoss und ein
Dachgeschoss zu. Aufgrund immens gestiegener Baukosten und
Grundstuckspreise, sowie dem Ziel der Regierung "innen vor aullen" ist es
sinnvoll, diese Vorgaben aufzuweiten und eine dichtere Bebauung zuzulassen.

Auch haben sich die Gegebenheiten des Baugebietes verandert. Nach Westen
hin schliel’en inzwischen neue Baugebiete an, der ehemalige Ortsrand ist nicht
mehr vorhanden. Im angrenzenden Baugebiet sind zeitgemaR bereits zwei
Vollgeschosse zugelassen. Analog dessen wird die Zulassigkeit im
Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 12 angepasst.

Zur harmonischen Einfligung beriicksichtigt die Anderung Abstufungen
(Bereiche A und B) zu den angrenzenden Bebauungsplanen und den dort
zulassigen Vorgaben, um einen vertraglichen Ubergang zu schaffen.

Im Sinne des urspriinglichen Bebauungsplanes wird weiterhin auf eine
mdglichst ruhige Dachlandschaft geachtet, jedoch auch unter Berlcksichtigung
der Ausnutzung und flachenschonenden Nachverdichtung. So werden nun
zwar Dachgauben zugelassen, jedoch mit Einschrankungen und
gestalterischen Vorgaben.

2. Lage, GroRe und Beschaffenheit
Das Baugebiet liegt nord-westliche der Gemeinde Heldenstein, am Kirchbrunner Feld.
Das Baugebiet ist nur noch im Norden an ein freies Feld angebunden. Ostlich, stdlich
und westlich ist es inzwischen in bestehende Wohnbebauung eingebunden.

Die Parzellen sind bereits alle bebaut, die Anderung schafft fir die im
Geltungsbereich befindlichen Parzellen Moglichkeiten zur Nachverdichtung.

Der Geltungsbereich erstreckt sich tGber die Grundstiicke mit Flurstiicknr.218/4,
218/5, 218/6, 218/7, 218/8, 218/9, 219/7, 219/8, 219/23,219/24, 219/25,
219/28, 219/31, 219/33, 219/36 und Teilflache von 219/15 (FuRweg und
Teilbereich ErschlieRungsstrafle) der Gemarkung Heldenstein und umfasst rd.
12.440m>.

Das Baugebiet kann als nahezu eben angesehen werden. Untergrund
ortsuiblich sandig, lehmig.
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3. Wasserwirtschaft
Lt. Hinweiskarte fur Sturzflut und Starkniederschlage ist flir einen im Geltungsbereich
befindlichen Teibereich der Fl.-Nr. 219/15 der Gemarkung Heldenstein
aufgrund der Gelandetopographie bei Starkregen mit starkem Abfluss des
Niederschlagswassers zu rechnen. Dieser Bereich zeichnet den Fullweg zw. den
Parzellen 15 und 16 dar.

Darlber hinaus ist auf FI.-Nr. 219/33 der Gemarkung Heldenstein ein maRiger Abfluss

nicht auszuschlieRen. Dieser Bereich ist bereits bebaut. Uberschwemmungen sind bis
dato nicht bekannt, kénnen jed. nicht ausgeschlossen werden.

Punkt 3 der Festsetzungen legt deshalb fur Erweiterungsbauten im gesamtem
Anderungsgebiet Héhencoten mit mind. 25¢cm Giber dem umgebenden Gelande fest,
zudem die Ausfliihrung darunter liegender Bauteile wasserdicht und auftriebsicher. Damit
werden potentielle Schaden durch Oberflachenwasser minimiert.

Zudem wird unter Hinweisen auf die Klimaveranderungen und dadurch enstehende
Starkregenereignisse hingewiesen.

4. ErschlieBung
Die ErschlieBung ist vorhanden. Ggf. zusatzlich erforderliche Stellplatze
mussen gem. den gemeindlichen Vorschriften errichtet werden.

Kosten kommen auf die Gemeinde nicht zu.

5. Auswirkungen
Es werden keine negativen Auswirkungen auf die im Gebiet
wohnenden Menschen erwartet.

Buchbach, den 20.01.2026 Heldenstein, den 20.01.2026

Architekt Antonia Hansmeier, 1. Burgermeisterin
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