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Haimhausen 1. Anderung des BP ,Nérdlich der Valleystrae" — Begriindung 26.03.2026

1. Anlass und Ziel der Planung

In der Umsetzung des Bebauungsplans ,nérdlich der ValleystraRe“ (Satzungsbe-
schluss vom 18.01.2024) zeigt sich Anpassungsbedarf der Festsetzungen im Bereich
der Gemeinbedarfsfldche Kinderhaus (Bauraum, GR/ GF, FuRweg westlich des Wen-
dehammers) und im Bereich des geplanten WA-Gebietes (ErschlieRung Tiefgarage
und Regenwasserableitung). Zudem fihrt die zwischenzeitlich geédnderte Stellplatz-
satzung der Gemeinde Haimhausen (Satzung vom 26.06.2025) zu Anderungen im
WA. Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans, zu der der Gemeinderat
am 19.09.2024 den Aufstellungsbeschluss gefasst hat, werden die nétigen Anderun-
gen rechtsverbindlich umgesetzt.

Ergénzend wird mit der 1. Anderung klargestellt, dass der Bebauungsplan ,nérdlich
der ValleystraRe“ im Bereich der FI.Nr. 283/88 und der Teilflachen der FI.Nrn. 283/87,
/89 und /90, alle Gemarkung Haimhuasen, den Bebauungsplan Mischgebiet siidlich
des Feuerwehrhauses i.d.F.v. 31.03.1995 vollumfénglich ersetzt.
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Abb. 1: Uberlagerung des BP ,Misch- Abb. 2: rechtswirksame 19. FNP-
gebiet siidlich des Feuerwehrhauses®  Anderung

und BP ,nérdlich der Valleystrae“©

BayernatlasPlus, 10/2025

2. Anderungsbereich

Gemé&R den Planungszielen umfasst der Anderungsbereich die siidliche Halfte des
urspriinglichen Plangebietes. Die GroRe des Anderungsbereichs betragt 9.242 mz2.
Der urspriingliche Geltungsbereich wird im Bereich des WA nach Osten hin um
9,60 m bzw. 1.125 m? vergréRert, um die Zufahrt zur Tiefgarage, die MaRnahme zum
Abfangen des Hangwassers und die Ortsrandeingriinung zu realisieren. Damit ver-
groRert sich die WA Flache von urspriinglich 4.350 m? auf 5.475 m?2. Infolge dieser
VergréRerung wird ein Teil der in der rechtswirksamen FNP-Anderung dargestellten
Ortsrandeingrinung in das WA einbezogen. Die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes sichern ab, dass deren Funktion erhalten bleibt. Bis auf die mit Griindach und
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4.1

begrinter Fassade einzuhausende Tiefgaragenrampe bleibt die Flache oberirdisch
unbebaut und infolge der Pflanzvorschriften und MaRnahmen zur Ableitung des
Hangwassers als Ortsrandeingriinung wirksam. Die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes entspricht dem Entwicklungsgebot.

Bei den Gemeinbedarfsfldchen bleibt die Flachengréfe in Summe gleich. Sie wird
lediglich neu geordnet.

Planerische und baurechtliche Voraussetzungen

Bezuglich der Beschreibung des Bestandsgebietes und der planungs- und baurecht-
lichen Rahmenbedingungen wird auf die Formulierung im Urplan ,nérdlich der Valley-
stralle” sowie auf die im Parallelverfahren durchgefiihrte 19. Flachennutzungsplan-
Anderung verwiesen.

Planinhalte

Im Folgenden wird nur auf die geénderten Planinhalte eingegangen. Alle unveréndert
fortgeltenden Bestandteile der Planung bleiben wie im Urplan festgesetzt und begriin-
det.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Um den Bebauungsplan an die genehmigte Hochbauplanung des Kinderhauses an-
zupassen, ist es notwendig die Baugrenzen und das Nutzungsmal zu erweitern.
Dazu wird der Bauraum flr das Kinderhaus erweitert und mit dem nérdlichen Bau-
raum (ehemals geplante Heizzentrale) verschmolzen. Um fir kinftige Entwick-
lungsoptionen flexibel zu sein, werden Grundflache (GR) und Geschossflache (GF)
angepasst. Sie orientieren sich an den genehmigten Planen des Kinderhauses (GR
ca. 880 m? inkl. AuRentreppen und Dachiiberstédnden) und der GR der ehem. Heiz-
zentrale (140 m?), zuzliglich Puffer fir weitere versiegelte Flachen (z.B. Terrasse) mit
gentgend Flexibilitat fir die kiinftige Nutzung. Bei der GF ist berlicksichtigt, dass ggu.
dem genehmigten Vorhaben auch eine dreigeschossige Bebauung vertraglich ware.
Dies ist fiir die Zukunft entsprechend festgesetzt.

Fir das nérdliche Baugrundstiick auf dem das JUZ entstehen soll, wird der Teil des
Baugrundstiicks in den Umgriff einbezogen, fir den die Baugrenze geéndert wird. Da
auf diesem Teil kiinftig kein Bauraum festgesetzt ist, bleibt das MaR der baulichen
Nutzung fir das Baugrundstiick wie bisher geregelt. Wie Gblich ist zur Berechnung
der GRZ das Baugrundstick heranzuziehen (nicht nur der Teil innerhalb des Ande-
rungsumgriffs).

Im Bereich des WA werden die Baugrenzen gemaR den Bauwiinschen der Eigenti-
mer angepasst, um optimale Voraussetzungen fiir den Bau von drei Mehrfamilien-
h&usern mit Geschosswohnungen zu schaffen. Die GR und GF auf dem Baugrund-
stlick bleiben unverandert zur bisherigen Planfassung. Nur werden sie nicht mehr den
Baurdumen zugeordnet sondern als GesamtmaR fir das Baugrundstiick festgesetzt.
Die maximale GRZ von 0,68 im WA kann beibehalten werden. Tiefgarage, Stellplatze
und Nebenanlagen sind darin realisierbar.

Die Héhenkoten als Bezugspunkt fir die Wandhdhe sind auf die Detailplanungen an-
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4.2

4.3

4.4

gepasst. Die Festsetzungen der Wandhéhe im WA sind an die Wiinsche des Grund-
stiickseigentimers angepasst: Im mittleren und oberen Drittel des WA-Grundstiicks
sollen zwei Wohngeb&aude mit 9 m Héhe und einem 1 m niedrigeren Verbindungsele-
ment entstehen. Hierzu wird die abweichende Bauweise zugelassen.

Gegeniber dem urspriinglichen Bebauungsplan sind Abgrabungen und Aufschittun-
gen nun in gewissem Umfang fur das WA und fiir den Bereich des Gemeinbedarfs
generell erlaubt. Fur die Ermittlung der Wandhoéhen gilt weiterhin A 3.4, sodass eine
max. WH von 9 m sichergestellt ist.

Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen

Im WA: Aufgrund der gegenliber der Urplanung geédnderten Stellplatzsatzung redu-
ziert sich der Stellplatzbedarf im Bereich des WA um 20% (ehem. Besucherstell-
platze), dies fiihrt zu einer Verkleinerung der Tiefgaragenfldchen zwischen der Stich-
stral’e und den Baurdumen. Hier kann wertvolle Versickerungsflache erhalten wer-
den. Die Zahl der oberirdischen, wasserdurchlassigen Stellplatze bleibt unveréndert.

Im WA bleibt die GréRRe der Nebenanlagen weiterhin beschrankt, fiir die Gemeinbe-
darfsflache wird diese Beschrankung aufgehoben, da sie aufgrund des genehmigten
Bestandes obsolet geworden ist. Fir beide Bereiche, WA und Gemeinbedarf gilt,
dass Nebenanlagen und Fahrradabstellplatze auf dem gesamten Grundstiick erlaubt
sind, Vorgaben zu Héhe und Gestaltung der Nebenanlagen gelten nun mehr lediglich
fur das WA-Grundstiick

In der Flache fur Gemeinbedarf: Der FulRweg westlich des Wendehammers wird nach
Norden verschoben. Die oberirdischen Stellplatze am Wendehammer und der Valley-
strafle werden kiinftig zeichnerisch nicht mehr festgesetzt. Es handelt sich um eine
gemeindliche Flache, fir die die Ausflihrungsplanung bereits genehmigt ist. Starre
Vorgaben im Bebauungsplan kénnen daher entfallen. Oberirische Stellplatze sind auf
den gesamten Grundstiicken der Gemeinbedarfsflache zuldssig.

Bauliche Gestaltung

Aufgrund der gegeniiber dem urspringlichen stédtebaulichen Konzept geanderten
Stellung der Baukérper entfallen die Vorgaben fur Firstrichtung und Tiefe der Bau-
rdume.

Verkehr und ErschlieBung

Die Erschlieung erfolgt weiterhin Gber die ValleystralRe und die neu errichtete Stich-
straRe FI.Nr. 283/87. Diese ist mittlerweile hergestellt und entsprechend als éffentli-
che Verkehrsflache festgesetzt. Gedndert wird entsprechend der Umsetzung auch
die Lage des FuRwegs vom Wendehammer zum westlichen Abenteuerspielplatz.

Hauptanliegen der 1. Anderung des Bebauungsplans ist es, die Versickerung und das
Abfangen und Ableiten des Hangwassers auf dem Wohnungsbaugrundstiick zu ver-
bessern und gleichzeitig eine sinnvolle Tiefgaragenlésung zu erméglichen. Hierzu
dient die Erweiterung des Geltungsbereichs nach Osten. Dort wird die Tiefgaragen-
zufahrt festgesetzt. Fir diese Flache sind aufgrund ihrer Funktionen detaillierte Vor-
gaben getroffen. Wegen ihrer Lage am Ortsrand sind EingriinungsmaRnahmen fest-
gesetzt (siehe Griinordnung) und wegen der Hangwasserthematik ist sie — abge-
stimmt mit der Begriinung — als Mulde auszubilden und zu pflegen.
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4.5

4.6

Da sich das Kinderhaus bereits in Bau befindet, wird auf strenge Vorgaben zur Lage
der Stellpldtze und Nebenanlagen kinftig verzichtet. Sie sind innerhalb der Gemein-
bedarfsflaiche auch aulRerhalb der Baurdume zulassig.

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Arten-, Klimaschutz und Anpassung an den
Klimawandel

Gegenuber der bisherigen Festsetzung wird die Flache fir die Ortsrandeingriinung
erweitert. Da sie mit der Tiefgarage unterbaut ist, wird die Qualitat der Eingriinung
gestarkt (dreireihig, statt bisher zweireihig). Zudem soll mit der Uberlagerung der Fl&-
che fur Mulde und Eingrinung fur die Freiflachengestaltung ein flexibler Raum fiir den
Umgang mit den beiden Elementen Wasserablauf und Eingriinung geschaffen wer-
den.

Die Standorte der zu pflanzenden Bédume, werden geméaR den Detailplanungen zum
Kinderhaus und Wohnungsbau angepasst.

Gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Dies trifft
aus Sicht der Gemeinde auf die vorliegende Planung zu. Firr die erhéhte Grundflédche
des Kinderhauses liegt bereits die Genehmigung vor. Im WA dagegen erhéht sich das
NutzungsmaR gegeniiber dem Urplan nicht. Die Flache fir die Tiefgarage verringert
sich durch den Wegfall der Besucherparkplétze in der neuen Stellplatzsatzung sogar.
Wirde man den Ausgleich neu berechnen, ergdbe sich zwar eine gréRere Eingriffs-
flache, jedoch ein geringerer Eingriffsfaktor. Aus Sicht der Gemeinde ist der Eingriff
bereits durch den Ausgleich fiir den Urplan volistandig erbracht.

Flachenbilanz

siehe Umweltbericht.

Alternativen

Das Kinderhaus ist am Standort genehmigt, die neue StralRe und die FuBwege sowie
die Ausgleichsflache sind bereits hergestellt. Das Vorhaben ist an den konkreten
Standort gebunden.

Zur Unterbringung der Stellplatze und Lésung der Versickerung/ Wasserableitung
wurden fir das WA alternative Uberlegungen angestellt. In mehreren Abstimmungs-
runden wurde die in der 1. Anderung umgesetzte Variante erarbeitet. Sie stellt die
beste Losung dar, um mit den widerspriichlichen Anforderungen an Tiefgarage, Ver-
sickerungsflachen, Hangwasserthematik und wirksamer Ortsrandeingriinung umzu-
gehen.

Gemeinde Haimhausen, den ,>6“ /7 / jd/ 4

Peter Felbermeier, Erster Birgermeister
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