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18. Anderung des Bebauungsplan Nr.20 ,Harthausen Stid“

A Allgemeines

Die Grundstiicke 427, 427/5, 427/6, 427/7,427/8, 427/9, 427/10, 427/11 und 427/12 der
Gemarkung Harthausen geh6ren zum Bebauungsplan Nr. 20 ,,Harthausen Stiid“ aus dem
Jahre 1972. Mittlerweile handelt es sich um 18. Anderung im Zuge der Nachverdichtung und
stadtebaulichen Ordnung.

Die vorgehende und eingereichte Bebauungsplananderung im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB wurde am 04.06.2024 durch den Beschluss des Bauauschusses, eingestellt. Die
Bebauungsplananderung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefihrt werden.

Auf den Grundstlicken 427, 427/5, 427/6, 427/7, 427/8, 427/9, 427/10, 427/11 und 427/12
wird mit einer lockeren und offenen Bauweise der Siedlungscharakter des urspriinglichen
Bebauungsplanes weitergefiihrt. Neben den Hauptgebauden werden Flachen fiir
Garagen/Carports vorgesehen sowie eine ZufahrtsstraRe (private StraBenverkehrsflache
427/6) zur Sicherstellung der ErschlieRung der Hauser geplant.

Vorgesehen sind Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen und einem Satteldach. Die
Wandhohe wird mit 7,20 m festgelegt. Die Errichtung von Kniestocken ist somit gebilligt,
diese werden mit 1,5 m definiert. Es wird das dritte Vollgeschoss ausgeschlossen, auch wenn
die Moglichkeit zur Errichtung eines Kniestockes besteht.

Grundsatzlich wird im Bebauungsplan die Grundflachenzahl (GRZ) spezifiziert. Dies wird von
der Stadt Bad Aibling mit einem Faktor von 0,40 spezifiziert. Die maximale Kappungsgrenze
soll bei 0,7 liegen.

Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.
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18. Anderung des Bebauungsplan Nr.20 ,Harthausen Stid“

B Planungsrechtliche Situation
1. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Aibling stellt den Bereich des
Bebauungsplanes Nr.20 ,Harthausen Stid“ als Flache fiir Wohnbau dar.
Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit nicht notwendig.
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18. Anderung des Bebauungsplan Nr.20 ,Harthausen Stid“

2. Geltungsbereich

Die zu andernde Plangebietsflaiche umfasst die Flursticke 427, 427/5, 427/6, 427/7, 427/8,
427/9,427/10,427/11 und 427/12.
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3. Verfahren und Rechtsgrundlagen

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
behandelt, da es sich bereits um Wohnbauflachen handelt und es zu keinen
Flachenumwandlungen kommen wird.

Die Planung bedingt keine eigenen Ausgleichsflachen.

Durch die Planung wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Umweltvertraglichkeitspriifung bedirfen, vorbereitet oder begriindet.

Es liegen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.
b BauGB genannten Schutzgiiter (Vogelschutzgebiete) vor (§ 13 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. § 13a Abs.
2 Nr. 1 BauGB).

Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB
wird abgesehen (§ 13 Abs. 3 Satz 1i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).
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18. Anderung des Bebauungsplan Nr.20 ,Harthausen Stid“

C Bestandsaufnahme
1. Lage im Ort

Das Planungsgebiet liegt am 6stlichen Stadtrand von Bad Aibling im Ortsteil
Harthausen und erstreckt sich zwischen der Angerstralle, der Harthauser Strafse und dem
Kapellenweg.

Bad Aibling
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2. Topografie

Die AngerstralRe und die Harthauser StraRe, als auch die zwischenliegenden Grundstlicke,
fallen hohentechnisch von West nach Ost. Der héchste Punkt in der Nahe des
Geltungsbereichs stellt die Bergspitze auf dem Grundstiick 19/4 mit 501,51 miUNN dar. Aus
diesem Grund wird bei der 18. Anderung des Bebauungsplanes Nr.20 ,Harthausen Siid“ ein
Hohenbezugspunkt definiert. Die Hohenpunkte an den Grundstlicksgrenzen bleiben aber
erhalten und passen sich in der Uberplanung an die umliegenden Grundstiicke an.

3. Gebietscharakter

Der Geltungsbereich liegt im Ortsteil Harthausen, der durch eine Wohnbebauung und
landwirtschaftlich genutzte Gebdaude und Hofe gepragt ist. Westlich der Harthauser StraRRe
haben sich ein kleiner Supermarkt, ein Friseur und eine Tanzgaststatte angesiedelt. Die
Grundstiicke selber sind gepragt von Streuobstbaumen sowie Bestandsgebduden, welche im
Bebauungsplan gewiirdigt werden. Im Osten siedelt sich gem. Bebauungsplan 101
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18. Anderung des Bebauungsplan Nr.20 ,Harthausen Stid“

,Harthausen Ost“ eine Wohnbebauung mit Gewerbeeinheiten als Misch- und Wohngebiet,
sowie landwirtschaftlich genutzten Flachen, an. Dieser sollte aber nicht als Bezug oder
Grundlage dienen.

4, Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmaler bekannt. Da es sich um bebaute
Grundstiicke handelt, ist das Auftauchen von Bodendenkmalern unwahrscheinlich. Sollten
im Rahmen der Erdarbeiten wider Erwarten Bodendenkmaler zu Tage treten, missen diese
unverziglich der Denkmalschutzbehdrde gemeldet werden.

5. Altlasten

Im Bereich der Grundstiicke 427, 427/5, 427/6, 427/7,427/8, 427/9, 427/10, 427/11, 427/12
und 428/14 ist ein Bestandsgebaude vorzufinden, welches im Zuge der Neuerrichtung ggf.
abgebrochen wird. Aufgrund der Entstehungszeit und der Nutzung des Gebaudes ist nicht
davon auszugehen, dass Altlasten im Altbestand enthalten sind.

6. Verkehr- und ErschlieBung

Die AngerstralRe wird nur von einheimischen, ortskundigen Anwohnern genutzt. Die private
zu errichtende StraRe (Flur-Nr.427/6) wird die AngerstraRRe in Belade- /Entladesituationen
und Rangiervorgangen entlasten.

7. FuB- und Radwegeverbindungen

Rund um den Geltungsbereich schlieSen FuR- und Radwege an, die Gber die Grenzen des

Stadtgebietes hinausfiihren. Hervorzuheben ist hier der Kapellenweg, der im Zuge der

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.118 ,NEU Harthausen” wieder gewiirdigt werden soll.
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18. Anderung des Bebauungsplan Nr.20 ,Harthausen Stid“

Planungsziele
Stadtebauliche Ziele

Schaffung von neuem Wohnraum

Schaffung eines hochwertigen Wohnquartiers

Funktionale und stadtebauliche Einbindung Baugebiets in die Umgebung

Forderung des sparsamen Energieverbrauchs durch Bauweise und Ausrichtung der
Gebdude

Verbindung mehrerer Quartiere im Westen, Osten und Siiden

Wahrung der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

Verkehrsplanerische Ziele

Schaffung eines moglichst verkehrsberuhigtem Wohnquartiers

Optische Minimierung der oberirdischen Stellplatzflachen

Zufahrten und oberirdische Stellplatze werden optisch unsichtbar gestaltet und
moglichst begriint
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18. Anderung des Bebauungsplan Nr.20 ,Harthausen Stid“

E Planungskonzept
1. Allgemeines

Anlass, Sinn und Zweck der durch die Eigentimer der FI.Nr. 427, 427/5, 427/6, 427/7, 427/8,
427/9, 427/10, 427/11 und 427/12 beantragten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 der
Stadt Bad Aibling ,,Harthausen Siid“ besteht darin, dass die betroffenen Grundstticke
insoweit an der Uber Jahrzehnte seit dem Erlass der urspriinglichen Fassung aus 1971
stattgefundenen Entwicklung und Nachverdichtung im gesamten Umfeld nicht
teilgenommen haben und dies nunmehr nachgeholt werden muss.

Anlass ist u.a. die Schaffung an privaten Wohnflachen, die geeignet sind, den 6rtlichen
Bedarf zu bedienen und der im LEP (Landesentwicklungsplan) als Mittelzentrum
zugewiesenen Funktion als ,Wohnentlastungsort fiir die Metropolregion Miinchen” gerecht
zu werden.

Sinn ist aus Sicht der Ortsplanung die Harmonisierung der Baudichte.

2. Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich ist als Nutzung ein allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Eine
Anderung ist somit nicht vorgesehen. Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes sind die
gemald § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen aufgrund ihres grofRen Flachenverbrauchs und der von ihnen ausgehenden
Emissionen auf den hochwertigen Wohnbauflachen ausgeschlossen.

3. Mal der baulichen Nutzung

Im gesamten Planungsgebiet wird das hochstzuladssige Mald der baulichen Nutzung in Form
der Grundflachenzahl (GRZ) und der maximal zuldssigen Vollgeschosse, mit Angabe der
Wandhohe, festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind laut § 17 Abs. 1 BauNVO Obergrenzen bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 empfohlen. Die Stadt Bad Aibling gibt vor, dies als
Hochstgrenze anzusetzen, obwohl die BauNVO hier von einem Orientierungswert spricht.
Somit ist die festgesetzte GRZ stadtebaulich vertretbar. Fir die Grundflachenzahl (GRZ) wird
fuir Flachen nach § 19 Abs 4 BauNVO, eine Uberschreitung von mehr als 50 % zugelassen. Die
absolute Kappungsgrenze von 0,7 wird festgelegt.

Die maximal zuldssigen Vollgeschosse werden mit Angabe im Plan, als auch mit Festlegung
der Wandhohe definiert.

4. Hohenentwicklung und Wandhoéhen
Die durchschnittliche Geschossigkeit, betragt zwei Vollgeschosse. Diese wird durch eine

maximale Wandhohe von 7,20 m begrenzt. Es besteht die Moglichkeit zur Errichtung von
Kniestocken. Dennoch ist auf den Nachweis der Vollgeschosse zu achten.
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18. Anderung des Bebauungsplan Nr.20 ,Harthausen Stid“

5. Gestalterische Festsetzungen

Im Hinblick auf eine behutsame Einbindung der Bebauung in die landliche Umgebung sollten
fur die Fassaden keine stark reflektierenden Materialien verwendet werden.

Eine Ausnahme davon bilden Solaranlagen, die auf allen Dachflachen und im Fassaden-
bereich moglich sind. Der Einsatz von Holzwerkstoffen als gestaltendes Fassadenelement
wird angeregt.

Neben dem typischen Satteldach fiir die Wohngebaude, werden fir Garagen und Carports
im gesamten Geltungsbereich auch Flachdacher zugelassen. Diese dienen in ihrer Gestaltung
dazu, die Geschossigkeiten und somit die Hohe der Gebaude optisch zu reduzieren. Durch
diese Abtreppung wird eine Lockerung in der Bebauung erreicht. Flachdacher, insofern diese
ausgefiihrt werden, konnen begriint werden. Ausgenommen sind Flachdacher, welche zur
Energiegewinnung oder zum Aufenthalt genutzt werden.

6. Satzungen und Verordnungen

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich der jeweils giiltigen Satzungen und
Verordnungen der Stadt Bad Aibling:

e Stellplatzsatzung vom 20.10.2021

e Baumschutzverordnung vom 30.09.2011
e Einfriedungssatzung vom 06.09.2018

® Spielplatzsatzung vom 19.07.2023

7. Inkrafttreten der Anderung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemafd § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches
in Kraft.

Bad Aibling, den ........cccevvvvvneee. Kolbermoor, den 20.09.2024

Stephan Schlier Rico Hoffmann

Erster Blirgermeister Architekt
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