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Die Gemeinde Maitenbeth plant die Satzung des Bebauungsplanes ,Schellenberg” im
Verfahren nach § 13b BauGB zur Deckung des ortlichen Bedarfs an Wohnbaufldchen. Der
Geltungsbereich grenzt unmittelbar an den stidostlichen Gemeinderand. Die Gemeinde
Maitenbeth steht in ihrer Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen, Eigennutzung i
iy . " R - e Dorfen, 14. April 2021
und Identitat stiftende Nahe fiir junge Familien zu ermdoglichen.
Insbesondere die Eigentumsbildung und das Halten junger, einheimischer Generationen vor
Ort, ist Teil einer positiven Bevolkerungsentwicklung und die Grundlage fiir die Identifikation
mit der Gemeinde.

Mit dieser Satzung soll, unter Einbeziehung von Flachen im AuRenbereich die
Rechtsgrundlage zum Zwecke der Wohnraumschaffung, Bauland geschaffen werden. Die
beplante Flache schliel’t hierbei an bestehende Siedlungsstrukturen an.

2. Lage und Grof3e

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am siidoéstlichen Rand der Gemeinde und
befindet sich auf einer nordlichen Teilflache der Flur Nr. 140, Gemarkung Innach.
Die Flache des Plangrundstiickes umfasst 9.624m?.

Im Norden grenzt das Plangebiet an eine bestehende gewachsene Siedlungsstruktur. Die
ErschlieBung erfolgt Gber den Bernreiter Weg. Das Plangebiet grenzt an die Bebauungsplane
»Bernreiter Weg, 2. Anderung" und ,,Siedlung StraBmaier” (nérdlich), weiter westlich an den
Bebauungsplan ,,Maitenbeth Ost“.

Im Osten begrenzt ein Waldsaum das Gebiet, der zwischen dem Planungsgebiet und der
Kleinansiedlung Bernreit liegt. Im Siiden des Plangebietes befindet sich leicht hiigeliges
Griinland, das nach wie vor, landwirtschaftlich bewirtschaftet wird. Dieses Gebiet wére auch
flr eine spatere Erweiterung des Plangebietes geeignet. Im Westen begrenzt in einiger
Entfernung der Burgermeister-Steinweber-Weg das Gebiet. Auch hier nochmals Waldsaum
und Wiesenflachen als freier Naturraum.

3. Stddtebauliche Begriindung

Das Planungsgebiet befindet sich auf einer Teilflache der Flur Nr. 140, Gemarkung Innach.
Die Lage ermdoglicht mit geringem ErschlieBungsaufwand eine sinnvolle Nachverdichtung, bei

gleichzeitiger Bewahrung der vorgegebenen Struktur. 3D ARCHITEKT GMBH
Der Anschluss an den B-Plan ,,Bernreiter Weg” ermdglicht die ErschlieRung des neuen GESCHAFTSFUHRER:
Gebietes. Durch den Birgermeister-Steinweber-Weg ist ein Anschluss an den Ortskern Rainer Hobmaier,
Dipl. Ing. Univ. Architekt
gegeben. PROKURIST:
Das Orts- und Landschaftsbild von Maitenbeth mit den umliegenden Siedlungsgebieten soll Laurin Hobmaier
gewahrt bleiben, weshalb eine ,,sanfte Nachverdichtung” unter Berlicksichtigung der SITZ DER GESELLSCHAFT:
topografischen und landschaftlichen Gegebenheiten erzielt werden soll, was einer Dorfen, Landkreis Erding
Neuausweisung von groReren Baugebieten auf der ,griinen Wiese“, vorzuziehen ist. Amtsgericht Miinchen
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Im Plangebiet sollen nicht nur Ein- bzw. Doppelhduser entstehen, wie dies in landlichen Regionen meist der Fall ist,
sondern auch familienfreundlicher Geschosswohnungsbau, welcher nachhaltig nachverdichtet und auch
Wohnraum fur finanziell weniger gut gestellte Familien bietet.

Jedes Grundstick bietet maRvolle private Griinflachen um das Gebdude. Damit die Grundstiicke einer breiten
Bevolkerungsschicht die Moglichkeit bieten, Eigentum zu schaffen, sind diese in der GroBe eher klein gehalten (ca.
500 m2).

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), sind in der Gemeinde vorhandene Potential der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Die Erhebung der Gemeinde vom 01.09.2020 zeigt jedoch, dass freie
Grundstiicke im Gemeindebereich nur sehr wenig vorhanden sind und wenn, diese nicht zum Erwerb zur
Verfligung stehen.

Die demografische Entwicklung und der Bedarf an Wohnraum in der Gemeinde, liegen jedoch tiber dem
Durchschnitt des Landkreises Miihldorf a. Inn und sind vergleichbar mit den Nachbargemeinden Isen und
Hohenlinden.

Mit diesem Bebauungsplan wrd-rech-eirem-weiterenin-derGemeinde, sowie dem Bebauungsplan "A
Schmiedsee" sollte das Potential fuir ca. 150 Einwohner geschaffen sein, was gemaR den vergangenen

Waehstumsquotenfir-die-ndchsten10Jahre prognostiziert prognostizierten Wachstumsquoten der letzten Jahre

fiir ca. 10 Jahre reichen dirfte.

4. Geplante Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Art der Nutzung in BauNVO Bruttofldche

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 0,962 ha 100,00 %
Einzelflachen:

WAL Allgemeines Wohngebiet §4 BauNVO 0,687 ha 71,41 %
WA?2 Allgemeines Wohngebiet §4 BauNVO 0,078 ha 8,12 %
Sonst. Flachen (Sickerbecken) 0,040 ha 4,15%
StraBenflache Erschliefung 0,157 ha 16,32 %

Es ergibt sich somit ein Verhéltnis:

WA 79,53 %
StralRen 20,47 %
Im Baugebiet sind vorgesehen: Einheiten

Il — geschossige Wohnhauser (WA 1) 13 Hauser

Il — geschossige Doppel-Wohnhdauser (WA 1) 1 Haus (2 DHH)
Mehrgeschossiger Wohnungsbau (WA 2) 1-2 Hauser (4-5 Wohnungen)

Aus Griinden der nachhaltigen Nachverdichtung und einer langeren Nutzung der Gebaude, bei sich andernden
Familienverhaltnissen (z.B. bei Bedarf an einer Einliegerwohnung fiir erwachsene Kinder oder Eltern in
fortgeschrittenem Alter), wurde auf eine Begrenzung der zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten verzichtet. Es soll
somit moglich sein, auch mehrere Generationen parallel, in einem sich im Laufe der Zeit verdanderndem Gebaude,
unterzubringen. Jedoch miissen fiir jede Wohneinheit im Gebaude, laut Stellplatzsatzung der Gemeinde
Maitenbeth, 2 Stellpldatze auf dem Grundstiick nachgewiesen werden, die unabhéngig voneinander benutzt
werden kénnen.
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5. ErschlieBung

e Das Baugrundstlick erhélt durch vorhandene Gemeindestralen den Anschluss an das bestehende Wegenetz.
Die HaupterschlieBung erfolgt Gber die bestehende Siedlungsstrale und den Bernreiter Weg. Das
Ortszentrum ist Gber die Blrgermeister-Steinweber-StralRe zu erreichen. Es handelt sich hier ausschlieBlich
um lauter bestehende Strallen.

e Die Wasserversorgung muss durch den Anschluss an die vorhandene zentrale Wasserversorgungsanlage des
Wasserzweckverbandes der Mittbachgruppe sichergestellt werden.

e Das Abwasser wird abgeleitet durch eiren Anschluss an die vorhandene zentrale Kanalisation der Gemeinde
dureh-ein im Trennsystem.

e Das Regenwasser wird durch ein Trennsystem in ein Vorfluterbecken eingeleitet und dann natdrlich
versickert.

e Die Stromversorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz des
Netzbetreibers KWH. Platz fiir eine eigene Unterverteilung ist vorhanden.

e Die Abfallbeseitigung ist sichergestellt durch die-Miabfuhr Abfallentsorgung des Landkreises Mihldorf. Bas
MiHHahrzeugkann-Die Fahrzeuge der Entsorgungsunternehmen kénnen jedes Grundstiick anfahren und am
Ende an einem T-Wendehammer sicher wenden.

6. Umweltbelange

GemaR § 13b Abs. 3 wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Die Anderungen im Flichennutzungsplan miissen nicht begleitend erstellt werden, sondern kénnen in der
nachsten notwendigen Flachennutzungsplandnderung mit eingetragen werden.

Vorbelastungen:
Im stdlichen Planungsbereich sind It. Bodengutachten Auffillungen vorhanden, welche jedoch unbelastet (Z0)

sind. Des Weiteren sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisher ausschlief8lich landwirtschaftlichen
Nutzung des Gebietes ist auch nicht von einer besenderen erhdhten Wahrscheinlichkeit des Auftretens von
Altlasten auszugehen.

Im Planungsgebiet befindet sich ein kartiertes Biotop mit einer Fliche von ca. 400 m?. Es besteht aus einer
mageren Wiese mit seltener Flora. Da sich diese Flache im Planungsgebiet eventuell nicht optimal entwickeln kann
und die flachensparende Verwendung von Bauland damit ein immer unglinstigeres Verhaltnis bekommt, entsteht
in Zusammenhang mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Muhldorf a. Inn ein Konzept zur
Abtragung der Flachen und Umsetzung an eine geeignetere Flache in der Gemeinde. Hierfir stellt die Gemeinde
eine eigene, viel deutlich groRere Flache zur Verfligung, die im Laufe der ndchsten Jahre weiter zu einer wertvollen
Naturfliche aufgewertet wird und eventuell spater als Okokonto fiir naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen
verwendet werden kann.

Im Osten und Westen reicht das Planungsgebiet sehr nahe an den bestehenden Waldsaum heran. Aus
Sicherheitsgriinden und um die Baumwurf-Radien einzuhalten, wurden einige Baume gefallt. Als Ausgleich hierfir
wird in der Ndhe des Planungsgebietes in den nachsten 3 Jahren auf ca. 0,12 ha ein Erstaufforstungswald
geschaffen.
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7. Vereinfachtes Verfahren nach § 13 b BauGB

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches vom 29.05.2017 eroffnet der Gesetzgeber fiir einen begrenzten
Zeitraum die Moglichkeit, AuBenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren einzubeziehen und zu entwickeln.
Voraussetzung hierfur ist, dass es sich dabei um Wohnnutzung handelt, die sich im Zusammenhang an bebaute
Ortsteile anschlieBt und deren Grundflidche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 weniger als 10.000 m? betrégt.

Beim gegenstdndlichen Bebauungsplan handelt es sich um eine fiir den Wohnbau genutzte Grundflache von ca.
9.624 m?, die sich auf einem zu teilenden Einzelgrundstiick befindet.

Maitenbeth, den 13.4.2021

Planverfasser:

3D ARCHITEKT GmbH

Rainer Hobmaier, Dipl. Ing. Univ. Architekt
Alte Isen 6

84405 Dorfen

Thomas Stark
Erster Blirgermeister
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