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GE_I_VIEINDE WINHORING - BEBAUUNGSPLAN NR. 6 . KRONBERG*
5. ANDERUNG (ERWEITERUNG KRONBERG WEST)

BEGRUNDUNG

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 "Kronberg" umfasst die
Erweiterung des bestehenden Bebauungsplanes im westlichen Bereich und beinhaltet
folgende Grundstlcke/ Flurstick- Nummern der Gemarkung Winhéring mit einer Ge-
samftfléche von ca. 31.550 m2:
- Der ,bebaubare™ Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die Grundsticke
FI.-Nr. 1930 und 1847 T.
- Das Grundsttck FI.-Nr. 1860/5 ist Bestandteil der 6ffentlichen Verkehrsanlage.
- Die angrenzenden privaten Grundsttcke FI.-Nrn. 1847/8 und 1847/9 werden in den
Geltungsbereich ohne zusatzliche Baurechte einbezogen.
- Die angrenzenden privaten Teilfldchen Fl.-Nrm. 1930/5 T, 19563/2 T, 1953/3 Tund 1953/4 T
werden in den Geltungsbereich ohne zusdizliche Baurechte einbezogen.

Die untergeordneten, privaten Gartenteilfldchen der Fl.-Nm. 1930/5 T, 1953/2 T und
19563/3 T, jeweils Gemarkung Winhoéring, liegen zwar im Bereich des Geltungsbereichs der
5. Anderung, jedoch gelten fir diese 3 Teilflidichen nicht die neuen, sondern die bisheri-
gen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Das Baugebiet liegt im Ortsteil Kronberg, im Suden und Osten grenzt das allgemeine
Wohngebiet des Baubauungsplans Nr. 6 ,Kronberg™ an. Im Sudwesten grenzt das be-
stehende Mischgebiet des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kronberg 6stlich der B299 — Alte
LandstraBe™ an.

Das betroffene Gebiet ist im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Winhéring als Fidche
fur die Landwirtschaft ausgewiesen.

2. Ziele und Planungskonzept

Der Gemeinderat der Gemeinde Winhéring hat in der Sitzung am 15.10.2019 die 5. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 6 "Kronberg" gemdB § 13 b BauGB beschlossen.

Das Bebauungsgebiet wird als WA, allgemeines Wohngebiet ausgewiesen und schlieBt
im Suden und Osten unmitteloar an die bereits vorhandene Bebauung an.

Die Notwendigkeit der Ausweisung weiterer Wohnbaugrundstlicke ist aufgrund der
derzeitigen Nachfrage an Bauland und dem prognostizierten Bevdlkerungszuwachs der
Gemeinde gegeben.

Zur Begrindung fur die Notwendigkeit wird auf den Leitfaden ,Stddtebauliche Entwick-
lung der Gemeinde Winhéring™ (Endfassung vom 01.02.2021 nach Abstimmung mit der
Regierung von Oberbayern) verwiesen.

Das Entwicklungsgebiet Kronberg ist wesentlicher Bestandteil der zukUnftigen stddtebau-
lichen Entwicklung der Gemeinde Winhdring und wurde daher im Leitfaden entspre-
chend betrachtet.

Der Leitfaden ist auf der Homepage der Gemeinde Winhdring einsehbar.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die Gemeinde Winhoring 25 neue Baupar-
zellen ausweisen. Die Bebauung ist mit Einzel- und Doppelh&usern vorgesehen.



Im noérdlichen Bereich sind 2 Parzellen mit insgesamt 6 Mehrfamilienh&usern eingeplant,
um auch auf den steigenden Bedarf an Mietwohnungen reagieren zu kébnnen.

ErschlieBung

Das Gebiet wird Uber die StraBe Kronberg von Osten aus erschlossen. Von hier aus wird,
Uber den bereits bei der damaligen Wohngebietsausweisung eingeplanten StraBenan-
schluss zur Erweiterung nach Westen, die neue ErschieBungsstraBe angebunden. Diese
wird nach Suden gefuhrt und an die Alte LandstraBe angebunden. Die Anbindung erfolgt
Uber eine offentlich ausgewiesene StraBe im Bereich des bestehenden Bebauungsplans
Nr. 18, der diesbezuglich im Anschluss an das Verfahren des Bebauungsplans Nr. 6 eben-
falls gedndert wird.

Damit kann das neue Baugebiet sowohl von der Ostseite, als auch von der Sudseite her
angefahren/ erschlossen werden.

Die ErschlieBung innerhallb der neuen Baugebietsflche erfolgt zudem Uber zwei ringfoér-
mig verlaufende StraBenschleifen, sowie Uber einen kurzen StraBenstich im sudlichen Be-
reich.

Alle 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen sind nach Abstimmung mit Gemeinde und Ver-
kehrsplaner als verkehrsberuhigter Bereich ohne separat ausgewiesenen FuBweg mit ei-
ner Fahrbahnbreite von 5,00 m und einen 2,50 m breiten Grunstreifen, in dem zahlreiche
offentliche Stellplatze, geplant.

Entlang der neuen StraBen sind insgesamt 23 &ffentliche Stellpldtze eingeplant, die durch
das StraBengrin mit Baumpflanzungen gegliedert werden.

Um eine langfristige Weiterentwicklung nach Westen offen zu halten, wird die Erschlie-
BungsstraBe, die von der StraBe Kronberg aus angeschlossen ist, als StraBenstich bis an
den westlichen Rand der neuen Wohngebietsfldche gefuhrt.

Bebauung

Die Bebauung ist mit Einzel- und Doppelhdusern geplant, mit GrundsticksgréBen von
EH mit 508 bis 747 m2 (Durchschnitt 614 m2) und DHH 333 bis 367 m2 (Durchschnitt 351 m?2).
Im noérdlichen Bereich sind insgesamt 6 Mehrfamilienhduser mit je max. 4 Wohneinheiten
vorgesehen.,

Bei den beiden bestehenden Parzellen P 01 und P16 wurde von den jeweiligen Eigentu-
mern ausdricklich gewlnscht, dass kein Baurecht festgesetzt wird, die verbleibenden
Privatfldchen sind deshalb nur als private Gartenflichen festgesetzt,

Insgesamt sind 25 Bauparzellen ausgewiesen, mit einer Gesamtfiche von 31.550 m2,

Die Festsetzungen sind bezluglich Gestaltung und Dachform relativ freizigig gehalten.
Die Wandhohe ist festgelegt bei EH, DH und MH mit maximal 6,50 m.

Die Doppelhausparzellen Nr. 4a/4b, 6a/6b und 14a/14b durfen auch jeweils mit einem
Einzelhaus bebaut werden. Diese Mbglichkeit wurde bewusst gewdhlt, da derzeit der Be-
darf/ Nachfrage nach Doppelhaushdiften nicht genau eingeschatzt werden kann.

Um einen entsprechend groBen Spielraum fur die Winsche der Bauwerber zu erhalten,
sind die Baugrenzen groBzugig gehalten und die Firstrichtung freigestellt, lediglich mit der
Vorgabe, dass der First in Langsrichtung des Gebdudes zum Liegen kommen muss und
auch die Abstandsfldchen gemdB Art. 6, Abs. 5 Satz 1 der BayBO einzuhalten sind.



Die Grundfl&dchenzahl ist mit maximal 0,40 festgelegt, die Geschossfldchenzahl mit maxi-
mal 0,80.

Die Anzahl der Wohneinheiten ist bei den Einzelhdusern auf maximal 2 Wohneinheiten,
bei Doppelhaushdlffen auf maximal T Wohneinheit und bei den Mehrfamilienh&usern auf
maximal 4 Wohneinheiten begrenzt,

Bezliglich der Energieversorgung schlieBen die Festsetzungen im Bebauungsplan grund-
satzlich die Nutzung von erneuerbaren Energien nicht aus. Generell kann sich die Ge-
meinde vorstellen, eine noch zu definierende Teilversorgung aus regenerativen Energie-
qguellen bei den zukUnftigen Grundstucksvergaben vorzuschreiben und nach Méglichkeit
vertraglich zu regeln.

Griinordnung

Die festgesetzten PflanznaBnahmen in den privaten und &ffentlichen Bereichen stellen
eine ausreichende Einbindung der Bebauung in die Landschaft sowie eine anspre-
chende Durchgrinung des Geltungsbereichs sicher.

StraBenbegleitende Grunfldchen und Baumpflanzungen entlang der AnliegerstraBen
fuhren zu einer gestalterischen Aufwertung des StraBenraumes. Insgesamt sind hier 31
standortgerechte, heimische Laubbdume in einer MindestpflanzgréBe von 18-20 cm StU
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Alle nicht befestigten privaten Grundsttcksfldchen sind gartnerisch anzulegen, um auch
hier ein MindestmaB an gestalterischer Qualitdt sicherzustellen. Je angefangene 250 m?
Grundstucksfldche ist mindestens ein standortheimischer Laub- oder Obstbaum als Hoch-
stamm, MindestpflanzgréBe 16-18 cm StU, zu pflanzen.

Um eine harmonische Anbindung an die anschlieBenden landwirtschaftlichen Nutzfld-
chen Richtung Norden und Westen zu gewdhrleisten, wird in einer Breite von 10 m eine
5-6-reihige, gestaffelte Gehdlzpflanzung als Ortsrandeingrinung festgelegt.

Alle Neupflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Verlust gemdan
den Festsetzungen zu ersetzen. Die Pflanzung ist spdtestens in der Pflanzperiode nach
Fertigstellung der baulichen Anlagen durchzuflhren.

Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB wird von einer Umweltprifung, einem
Umweltbericht und einer Eingriffsregelung abgesehen.

Eine artenschutzrechtliche Kurzbetrachtung mit den erforderlichen Kartierungen pru-
fungsrelevanter Arten ist noch in Bearbeitung. Sollten MaBnahmen erforderlich sein, wer-
den diese nachgereicht.

Die festgesetzten PflanzmnaBnahmen in den privaten und &ffentlichen Bereichen stellen
eine durchgehende Eingrinung sicher.

StraBenbegleitende Grunfldchen und Baumpflanzungen entlang der AnliegerstraBe flh-
ren zu einer gestalterischen Aufwertung des StraBenraumes.

Alle nicht befestigten privaten Grundsttcksflichen sind gartnerisch anzulegen, um auch
hier ein MindestmaB an gestalterischer Qualitat sicherzustellen.

Im Westen und Norden der neuen Bebauung wird eine Ortsrandeingrinung zur freien
Landschaft in Form eines 10 m breiten Eingrinungsstreifens (im Norden und Nordwesten
auf Privatgrund, im Westen als &ffentlicher Ortsrandgrunstreifen) mit entsprechendem
Pflanz- und Pflegegebot festgesetzt.



7. Ver- und Entsorgung

Im Bebauungsplanbereich sind folgende Ver- und Entsorgungen vorgesehen:

- Wasserversorgung Gemeinde Winhéring

- Abwasserbeseitigung Gemeinde Winhéring

- Stromversorgung Kommunale Energienetze Inn- Salzach GmbH
- Telekommunikation TELEKOM und Andere

- Abfallbeseitigung Landkreis Altotting

Im Westen der neuen Baugebietsflche verlduft eine bestehende Mittelspannungs- Frei-
leitung der Kommunalen Energienetze Inn-Salzach (KEN-IS). Im SUden endet diese Freilei-
tung derzeit mit einem Endmast auf der Parzelle 15 des alten Bebauungsplangebiets mit
weitergehender Erdverkabelung. AuBerdem sind vom Endmast aus 2 Gebdude mit
Dachanschlissen angebunden.

Es wird in Abstimmung mit der KEN-IS die technische und wirtschaftliche Machbarkeit ge-
pruft, nach Méglichkeit die bestehende Freileitung erdverlegt in die 6ffentliche Verkehrs-
fldche zu verlegen. Die Durchfuhrung ist gegebenenfalls im Zuge der ErschlieBungsmaRk-
nahme vorgesehen.

8. Berechnungen

Anzahl / GréBe von Grundstlicken (StraBen / dffentlichen Fiichen) kdnnen detailliert der
beiliegenden Fidchenberechnung vom 30.11.2021 entnommen werden.

Der Gemeinderat der Gemeinde Winhéring hat in der Sitzung am 15.10.2019 die 5. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6 "Kronberg" gemdaR § 13 b BauGB beschlossen.

Das Bebauungsgebiet wird als WA, allgemeines Wohngebiet ausgewiesen und schlieBt im SU-
den und Osten unmittelbar an die bereits vorhandene Bebauung an.

Der bestehende Fliichennutzungsplan weist im Bereich der Bebauungsplanfl&iche eine ,Fidche
fUr die Landwirtschaft™ aus.

Im FI&dchennutzungsplan wird der Bebauungsplanbereich als allgemeines Wohngebiet WA dar-
gestellt, der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrenen nach-
richtlich berichtigt.
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