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Gemeinde Thalmassing

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
+AUF DER HOHEN GRIPPEN*

Begrundung

1. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integriertem Grunordnungsplan liegt am
nordwestlichen Rand des Ortes Thalmassing. Er wird im Norden und Westen begrenzt von
landwirtschaftlich genutzter Fldche, im Suden von der StraBe in Richtung Weillohe und im
Osten von der Wolkeringer StraBe. Er umfasst einen Teiloereich der Flurnummer 792,
Gemarkung Thalmassing, und hat eine FIGiche von ca. 27.283 m2.

1.2 Beschreibung des Gebietes

Sudlich uns westlich des Geltungsbereichs befindet sich bestehende Wohnbebauung,
vornehmlich Einzelh&user. Im weiteren Umgriff befinden sich nérdlich und westlich des
Geltungsbereichs landwirtschaftlich genutzte Fldchen.

2. Ubergeordnete und sonstige betroffene Planungen

2.1 Flachennutzungsplan

Der sudostliche Teil des Geltungsbereichs ist im derzeit gultigen Fldchennutzungsplan als
Allgemeines Wohngebiet WA ausgewiesen, die restliche FlGche ist als landwirtschaftliche
FlGdche festgesetzt.

Der Flachennutzungsplan wird mit Deckblatt Nr. 7 in einem separaten Verfahren gedndert.

3. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans
Die Ziele des Bebauungs- und Grinordnungsplans lassen sich auf Grundlage der oben
aufgefuhrten Gebietsbeschreibung und der derzeitigen Defizite wie folgt definieren:
e Funktionale und stddtebauliche Neuordnung eines unbebauten Gebietes und damit
einhergehend die Steuerung der Nutzungsart
¢ Schaffung von dringend bendtigten und gewunschten FlGdchen fUr ein Pflegeheim,
Betreutes Wohnen, einen Kindergarten und Wohnbebauung
e St&dtebaulich sinnvolle Einbindung und Anordnung der Fldchen fUr die Gebdude und
die ErschlieBung
Der Bebauungs- und Grinordnungsplan verfolgt den Zweck, fir seinen Geltungsbereich die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fUr die stddtebauliche Ordnung zu schaffen, um auf dieser
Grundlage insbesondere die Nutzung und Uberbauung der Grundsticke, sowie die
Gestaltung der baulichen Anlagen zu regeln.
Aus diesen Grinden hat der Gemeinderat in seiner Sitzung vom beschlossen, den
Bebauungsplan mit integriertem GrUnordnungsplan aufzustellen, um die baurechtlichen
Voraussetzungen fur eine stGdtebaulich geordnete Entwicklung zu schaffen.

4. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans wird im Verfahren nach den §§ 3
und 4 BauGB durchgefUhrt. Die Anderung des Fl&dchennutzungsplans erfolgt im parallelen
Verfahren.



5. Planinhalt und Festsetzungen
5.1 Stadtebaulicher Entwurf
Im st@dtebaulichen Entwurf mussten folgende Planungsaspekte integriert werden:
Staddtebauliche Vertraglichkeit der geplanten Bebauung
e Funktionaler Zusammenhang der GrundstUckserschlieBung Uber die &ffentlichen
Verkehrsfldchen

5.2 Bebauung
5.2.1 Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich in die Planbereiche A, B, C und D aufgeteilt, um die
Festsetzungen jeweils an die geplanten Nutzungen anpassen zu kénnen.
Die Planbereiche A und B sind als Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt, wobei der
Planbereich A fUr Einzelhduser und der Planbereich B fir Geschosswohnungsbau
vorgesehen ist.
Der Planbereich C ist fir einen Kindergarten vorgesehen und wurde daher als
Sonstiges Sondergebiet SO Kindergarten ausgewiesen. Im Planbereich D, als Sonstiges
Sondergebiet SO Seniorenbetreuung definiert, sollen ein Pflegeheim und Wohnungen
fUr Betreutes Wohnen entstehen.
Im Westen des Geltungsbereichs soll die notwendige Ausgleichsfldche entfstehen. Im
Osten ist eine FIache fUr eine noch nicht detaillierfe Regenruckhaltung reserviert.

5.2.2 MaB der baulichen Nutzung

In allen Planbereichen werden die nach § 17 BauNVO zul&@ssigen Obergrenzen der
GRZ und GFZ nicht Uberschritten. Die Planbereiche A und B unterscheiden sich
hinsichtlich der zuldssigen Bebauung, der Obergrenzen fur GFZ und GRZ, sowie in der
Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse, um den unterschiedlichen Gebdudetypen
(Einzelhduser im Planbereich A und Geschosswohnungsbau im Planbereich B) gerecht
zu werden. Dabei wurden die Planbereiche so situiert, dass zum zukUnftigen westlichen
Ortsrand die Bebauung flacher wird und so zusammen mit der Ausgleichsfl&iche einen
harmonischen Abschluss bildet.

Die zul@ssigen Wandhdhen wurden so gewdhlt, dass die Gebdude ohne Probleme mit
den Ublichen Geschosshdhen geplant werden k&nnen, aber andererseits auch keine
zu massiven Gebdude entstehen.

5.2.3 Baugrenze, Abstandsfldchen

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldichen werden durch Baugrenzen und den sich
daraus ergebenden Baufenstern festgelegt.

Offene Stellplatze, Carports, Garagen, MUllhduschen, untergeordnete Neben-
anlagen, die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen, sind innerhalb der
Baugrenzen zuldssig.

Mullh&uschen sind bis zu einer Grundfldche von 25 m? auch auBerhalb der Baugrenzen
zuldssig, jedoch nicht in Eingrinungszonen.

FUr die Abstandsfl&échen gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO in der zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.
FUr die Bemessung der Abstandsflache ist die Wandhoéhe, bezogen auf das
bestehende Geldnde, maBgebend.

5.2.4 Bauweise

Um keine zu massiven Baukdrper entstehen zu lassen, wurde fUr die Planbereiche C
und D eine abweichende Bauweise festgesetzt, die besagt, dass Gebdude mit einer
Ladnge von mehr als 50 Meter Ladnge durch Fassadenspringe gegliedert werden
mussen.

FUr die Wohnbebauung in den Planbereichen A und B wurde die offene Bauweise
geman § 22 Abs. 2 BauNVvO festgesetzt.



5.2.5 Gestalterische Festsetzungen

Bei der Wahl des Fassadenmaterials wird keine Beschr@nkung festgesetzt, mit
Ausnahme der MaBgabe, dass grelle Farben und reflektierende Oberfldchen
unzuldssig sind.

Als zuldssige Dachformen werden Satteldach, Walmdach und Pultdach zugelassen.
Um zu wuchtige Kubaturen zu vermeiden, wurden die zul&ssigen Dachneigungen
nach oben beschrankt. Zusatzlich sind auch Flachddcher zuldssig.

Aus gestalterischen Gronden werden aufgrund der flachen Dachneigungen
Dachgauben nicht zugelassen.

PV-Anlagen auf Dachflachen sind nur in nicht aufgest&nderter AusfUhrung zuldssig.
Die Festsetzungen bzgl. der Gestaltung der AuBenanlagen wurden unter der Prémisse
der Einbindung in die Umgebung sowie der Minimierung des Grades der Versiegelung
getroffen.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber die Wolkeringer StraBe und die StraBe in
Richtung Weillohe. FUr letztere wurde eine Vorratsfldche zur StraBenverbreiterung eingeplant.
FUr die innere ErschlieBung wurde eine StraBe mit einem Wendehammer am Ende festgesetzt.
Uber diesen Wendehammer kénnte auch eine zukinftige Erweiterung des Baugebietes in
Richtung Norden erfolgen.

Entlang der StraBe nach Weillohe wurde auch noch ein Geh- und Radweg eingeplant.

5.4 Stellplatzregelung
FOr die Ermittflung der notwendigen Anzahl von Stellplatzen ist die zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gultige Stellplatzsatzung der Gemeinde Thalmassing heranzuziehen.

5.5 Stitzwdnde

Aufgrund der Topographie kénnen Stitzwdnde erforderlich werden. Diese werden aber in
der Héhe reglementiert.

Die Hohen der Oberkanten von StUtzwdnden innerhalb des GrundstUcks durfen maximal 2
Meter Uber dem bestehenden Geldnde betragen. Entlang von Grundsticksgrenzen sind
StUtzwdnde mit einer Hohe bis zu maximal einem Meter Uber dem daran anschlieBenden
bestehenden Geldnde zuldssig.

5.6 Grinordnung

Offentliche Grinflachen wurden nérdlich des Wendehammers der inneren ErschlieBung der
Baugebiete A und B und entlang der StraBe nach Weillohe zwischen StraBenverbreiterung
und Geh- Und Radweg eingeplant.

Da, wie schon unter 5.3 VerkehrserschlieBung beschrieben, die innere ErschlieBung so
angelegt wurde, dass eine Erweiterung nach Norden moglich ist, wurde auf eine
Randeingrinung im Norden verzichtet. Stattdessen wurde innerhalb der Planbereiche A und
B eine groBzUgige Eingrinung festgesetzt, ebenso als Abschluss die Pflanzfestsetzungen beim
Ubergang von der Kompensationsflé&iche zu Planbereich A.

Durch diese MaBnahmen, durch die Vorgaben zur Gestaltung der Grinflachen, den
Vorgaben Uber Art, Quantitadt und Qualitat der Bepflanzungen, sowie der MaBgabe, dass bei
Vorhaben in den Planbereichen C und D mit dem Bauantrag ein qualifizierter
Freifldchengestaltungsplan einzureichen ist, ist eine stadtebaulich und gestalterisch
hochwertige Einbindung in die Umgebung gegeben.



é. Bedarfsbegrindung

6.1 Bevolkerungsentwicklung

Der Demographiespiegel Bayern geht fUr Thalmassing zum 31.12.2021 von einem
Einwohnerstand von 3.506 Einwohnern und zum 31.12.2031 von 3.720 Einwohnern aus.

Die Gemeinde Thalmassing verzeichnet seit 1961 ein stetiges Bevolkerungswachstum. In den
letzten 10 Jahren ist die Bevdlkerung von 3.258 Einwohnern zum 31.12.2011 auf 3.506
Einwohner zum 31.12.2021 gewachsen. Eine Wachstumsdelle war in diesen 10 Jahren nicht zu
verzeichnen und wird auch fur die nédchsten Jahre nicht angenommen. Das durchschnittliche
Wachstum der letzten 10 Jahre betragt 25 Einwohner/Jahr.

Bevolkerungsentwicklung
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2011
2020

nicht Halt macht, aber dennoch ungebremst junge Familien nachziehen, mUssen sowohl
altengerechte Wohnungen geschaffen werden, als auch Wohnungen und Einfamilienh&user
fUr die jungere Generation. Mit dem Bebauungsplan "An der Hohen Grippen" werden mit
dem Bau eines Seniorenheimes vor allem die Altesten der Gesellschaft beriUcksichtigt.
Gleichzeitig werden hier mit Sechs- oder Achtfamilienh&user auch junge Familien
berUcksichtigt, die sich kein eigenes Heim leisten kbnnen.

6.2 Wohnbauflachen im Gemeindegebiet

Im Baugebiet "Luckenpaint SUdost" mit ca. 0,8 ha wird dagegen vor allem for die
Luckenpainter Interessenten ein Baugebiet mit 12 Parzellen geschaffen, die den Bau eines
eigenen Wohnhauses (Einfamilienhduser mit evtl. Einliegerwohnung) bevorzugen.

Im Baugebiet "MUhlfeld I'" werden Einfamilienhduser ebenso angeboten wie Mehrfamilienh&u-
ser oder auch Mehrgenerationenhduser. Das Baugebiet "An der Weilloher StraBe" ist schon
zur Halfte bebaut. Hier werden Uberwiegend Einfamilienh&user angeboten. Die EBS Wolkering
"Nordwest" bietet die Mdglichkeit zum Bau von Einfamilienh&usern.

Das Baugebiet "An der Weilloher StraBe" ist bis auf 10 Baupl&tze bebaut. 4 davon unterliegen
einem Bauzwang von 5 Jahren, der Rest ist ohne Bauzwang. Der Bebauungsplan "An der
Weilloher StraBe" wird nicht weiter erwdhnt, da er schon bei den Baulicken etc. miterfasst ist.
Die Einbeziehungssatzung "Nordwest" bietet Platz fur Einfamilienh&user.

6.3 Wohnbauflachenbedarf aufgrund der Bevolkerungsentwicklung:

Wie bereits erwdhnt, wird der Wohnungsbedarf fir 250 Einwohner bis 2031 zunehmen. Laut
Statistik verfugt die Gemeinde Thalmassing derzeit Uber 77,32 ha Wohnbebauung. Ebenfalls
laut Statistik verfugt die Gemeinde zusdtzlich Uberm 70,28 ha Mischgebiete. Wenn man diese
Mischgebiete zur Halfte der Wohnbebauung zuordnet, kommen zu den 77,32 ha also noch
einmal ca. 35 ha hinzu. Man kann also von einer Wohnbebauung von ca. 113 ha ausgehen.
Geteilt durch die Einwohnerzahl der Gemeinde von 3.506 Einwohnern ergibt sich eine
Einwohnerzahl von 31,03 EW/ha.

Bei 250 Personen, die laut Prognose bis 2031 zuziehen oder geboren werden, entspricht dies
einer zu bebauenden Flache von 8,07 ha (250 EW : 31 Einwohner/ha).



6.4 Innenentwicklungspotential

Potentialtyp Umfang
BG "MUhlfeld I 4,6 ha
BG "Luckenpaint SUdost" 0.8 ha
EBS Wolkering 0,17 ha
Unbebaute Fldchen, fUr die Baurecht besteht 3,23 ha
BaulUcken im Innenbereich 2,34 ha
LeerstGnde 1,0 ha
Brachfladchen 0 ha
Gesamt 12,14 ha

6.5 Verfugbarkeit und Aktivierungsstrategie:

Das Baugebiet "An der Weilloher StraBe" ist nicht gesondert ausgewiesen , sondern unter den
allgemeinen Punkt Plangebiet aufgefUhrt, da ansonsten eine Doppelerfassung erfolgen
wulrde.

Die unbebauten Fldchen, fUr die ein Baurecht besteht, verteilt sich Gber ganz Thalmassing. Es
handelt sich meist um ZurUckbehalte frOherer Baugebietsausweisungen. Die Gemeinde
versucht immer wieder, diese Fldchen fur eine Bebauung zu aktivieren. So wurde in der
Vergangenheit ca. alle 4 Jahre ein Schreiben an die EigentUmer gefertigt, um nachzufragen,
ob eine Abgabebereitschaft bestehe. Diese Praxis wird die Gemeinde auch in Zukunft
fortfGhren, den Zeitraum aber vermutlich auf alle 3 Jahre verkUrzen. Von den hier
vorhandenen 3,23 ha kénnen vermutlich ca. 20 % auf die ndchsten 10 Jahre akfiviert werden.
Abgesehen davon hat die Gemeinde im Jahr 2017 den Bebauungsplan "Basterberg"
aufgehoben. Damit konnten ca. 3 ha an Fldche nachverdichtet werden. FUr die Zukunft ist
dies auch fur die Bebauungspl@ne Scherfeld I-IV mit ca. 5 ha angedacht.

Neben dem beplanten Bereich gibt es auch Bauliucken im Gemeindegebiet. Dieser Bereich
umfasst ca. 2,34 ha. Auch die EigentUmer dieser Parzellen wurden von der Gemeinde
angeschrieben, um die Abgabebereitschaft abzufragen. Die letzte Abfrage fand am
14.04.2022 statt. Eine Wiederholung ist fUr 2025 vorgesehen. Auch hier wird von einer
Aktivierung von 20 % in den ndchsten 10 Jahren ausgegangen.

Eine Aussage Uber leerstehende Wohnungen kann nicht getroffen werden. Die Gemeinde
geht Uberschldgig von 1 ha an leerstehenden Gebd&uden aus. Auch hier wird von 20 %
Aktivierungsquote fur die kommenden 11 Jahre ausgegangen.

Brachfldchen sind keine vorhanden. Zusammengefasst ergeben sich also folgende
Aktivierungsflachen:

Baugebiet Akftivierungsfléche
Baugebiet "MUhlfeld | 4,6 ha

Baugebiet "Luckenpaint SUdost" 0.8 ha

EBS Wolkering 0,17 ha
Unbebaute Fidchen im Plangebiet 0,47 ha
Baulucken 0,65 ha
Leerstehende Wohnungen 0.2 ha
Gesamtaktivierung bis 2031 6,89 ha

6.6. Bedarf fur Neuausweisung:

Die Bevolkerungsvorausberechnung ergab ein zusatzliches Siedlungspotential von 8,07 ha.
Abzuglich des Innenentwicklungspotentials von 6,89 ha ergibt sich eine Restflache fir
Neuausweisungen von 1,18 ha. Wie aus der nachfolgend aufgefUhrten Fl&Gchenbilanz zu
ersehen ist, haben die Planbereiche A und B, die fUr Einzelhduser und Geschosswohnungsbau
vorgesehen sind, eine Fldche von 0,97 ha und liegen damit unterhalb der Bedarfsfldche von
1,18 ha.

Daraus resultierend wird auch der Bedarf an Kindergartenplatzen steigen. Zudem soll der
heimischen Bevolkerung im Alter eine Betreuung in vertrauter Umgebung ermoglicht werden.



Wie in der Begrundung zur Fldchennutzungsplan dargelegt, wird durch die Integration von
bedarfsorientierter Wohnbebauung, Pflegeheim, Betreutes Wohnen und Kindergarten im
Sinne des LEP und des Regionalplans der Ortsbereich von Thalmassing gestarkt.

7. Flachenbilanz
Die Gesamtfldche des Bebauungsplans ,,Auf der Hohen Grippen* gliedert sich wie folgt auf:

Planbereich A (Einzelh&user) 3.925 m?
Planbereich B (Geschosswohnungsbau) 5.783 m?
Planbereich C 2.368 m?
Planbereich D 6.483 m?
ErschlieBung (StraBe, Geh- und Radweg) 1.914 m?
offentliche Grinfldche 733 m?
Regenruckhaltung 794 m?
Vorratsfléche StraBenerweiterung 708 m?
Ausgleichsfléiche 4.575 m?
Geltungsbereich 27.283 m?

8. Ausgleichsfldchen

Wie im Umweltbericht zum Bebauungsplan dargelegt, besteht ein Kompensationsbedarf von
27.407 Wertpunkten, was einer FiGche von ca. 4568 m? entspricht. Diese Ausgleichfldchen
werden am westlichen Rand des Geltungsbereichs mit einer Fldche von 4.575 m?
ausgewiesen.

Die auszufUhrenden MaBnahmen sind in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
aufgefihrt.

9. Bestandteile des Bebauungs- und Griinordnungsplans
Der Bebauungsplan mit integriertem GrUnordnungsplan sefzt sich aus folgenden
Bestandteilen zusammen:

1. Plan des BUros BauArt GmbH Architekten + Stadtplaner, in Zusammenarbeit mit dem
Landschaftsarchitekten und Stadtplaner Achim Ruhland, mit den Planzeichnungen,
den Festsetzungen durch Planzeichen, den fexilichen Festsetzungen, den
bauordnungsrechtlichen Festsefzungen und den zus&izlichen Festsetzungen in der
Fassung vom 26.02.2024.

2. Diese Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplans mit integriertem
GrUnordnungsplan des BUros BauArt GmbH Architekten + Stadtplaner in der Fassung
vom 26.02.2024

3. Umweltbericht des Landschaftsarchitekten und Stadtplaners Achim Ruhland in der
Fassung vom 26.02.2024.

Thalmassing,

Gemeinde Thalmassing BauArt GmbH

Erster Burgermeister Architekten + Stadtplaner
Raffael Parzefall GartlbergstraBe 1
Kirchweg 1 84347 Pfarrkirchen

93107 Thalmassing



