MARKT GRASSAU * MARKTSTRASSE 1 * 83224 GRASSAU

Begriindung
) zur
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4
Grassau ,,Mietenkam"

im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

fur die Grundstuicke FI-Nr. 1155/1 und 1155/9
(Irger Josef)

In der Fassung vom 22.07.2021

Allgemeines, Lage und Grofe

Mit Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.07 2007 wurde das
Gesetz zur Erleichterung von Planungsmaéglichkeiten der Innenentwicklung
eingefihrt.

Voraussetzung fiir das Verfahren nach §13a BauGB ist u.a., dass die
im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache das MaR von 20.000 m? nicht
Uberschreitet, was bei dieser Planung bei weitem nicht erreicht wird.

Planungsrechtlich ist der gegensténdliche stidliche Grundstiicksbereich im
Geltungsbereich des seit 29.05.1984 rechtsgultigen Bebauungsplanes Nr. 4
Grassau ,Mietenkam" mit Planungsstand vom 29.05.1984 gelegen.

Das bestehende Anwesen auf dem stdlichen Grundstiick FI.-Nr. 1155/1,

welches im Zuge der BaumaRnahme abgebrochen wird, hat eine Grund-
flache von ca. 134m? und eine seitliche Wandhé&he von 6,85m.
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Geltendes Baurecht

Flachennutzungsplan

Im seit 29.04.1983 rechtsgliltigen Flachennutzungsplan ist der betreffende
Bereich als Wohnbauflache dargestellt.

Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fir den Teilbereich der Grundstticke FI.-Nr. 1155/1 und FI.-Nr. 1155/9 wurde
der Bebauungsplan letztmals mit Rechtskraft vom 29.05.1984 geéndert.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ist die GFZ mit 0.4 ausgewiesen,

die Baugrenzen weisen jedoch nur folgende GréRen auf:

Das Grundstiick FI. Nr. 1155/1, (GFZ) 10,00x13,00mx2 = 260,00m?/1049,00m?
ergibt eine GFZ von 0.25

Das Grundstiick FI. Nr. 1155/9, (GFZ) 11,00x11,00mx2 = 242,00m? / 697,00m?2
ergibt eine GFZ von 0.35

Das MaB der baulichen Nutzung ist mit einer Geschossflichenzahl (GFZ) von
max. 0.40 festgesetzt. Unter Einhaltung der vorgegebenen GroRe der
Baugrenzen ist jedoch ein Baukorper mit GFZ 0.40 nicht mdglich.

Hinsichtlich der Geb&udegestaltung gelten unverandert die Festsetzungen des
ursprunglichen Bebauungsplanes in der Fassung vom 29.05.1984.

Die Gebietsart ist mit ,WWA" ausgewiesen.

Ziel der beantragten Bebauungsplandanderung

Mit dieser Anderungsplanung soll auf der bislang unbebauten, nérdlichen
Grundstticksflache (FI.-Nr. 1155/9) ein Doppelhaus mit Garagen/Carport,
errichtet werden. Die Zufahrt erfolgt (iber die Steinwinkelstrale.

Auf dem sidlichen Grundstiick FI.-Nr. 1155/1, welches derzeit mit einem
Anwesen bebaut ist und im Zuge der Baumalinahme abgebrochen wird,
soll ein Mehrfamilienhaus mit Garagen/Carport errichtet werden.

Die Zufahrt erfolgt Gber die Mietenkamer Stralie.

Fiir beide Geb&ude sollen die Baugrenzen neu festgelegt werden.

Fir den nérdlichen Grundstiicksbereich (FI.-Nr. 1155/9) sind Baugrenzen im
Ausmal von rd. 17,00 m x 12,00 m fiir eine zweigeschossige Bebauung (Il VG)
mit einer Wandh6he von max. 5,50 m, bei Firstverlauf in Stidost-Nordwest-
Richtung (Firstrichtung parallel zur Langsseite des Gebaudes) festgesetzt.

Far den stidlichen Grundstiicksbereich (FI.-Nr. 1155/1) sind Baugrenzen im
Ausmalf’ von rd. 20,50 m x 16,00 m fur eine zweigeschossige Bebauung (Il VG)
mit einer Wandhéhe von max. 5,50 m bei Firstverlauf in Stidost-Nordwest-
Richtung (Firstrichtung parallel zur Langsseite des Gebaudes) festgesetzt.
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Das Maf der seitlichen Wandhéhen wird entsprechend der textlichen
Festsetzungen bestimmt. Als Bezugspunkte gelten die OK-Rohboden im Erd-
geschoss und der Schnittpunkt der Wand, mit der Oberkante Dachhaut.

MaR der seitlichen Wandhdhe bei Wohngebauden mit 2 Vollgeschossen wird
mit 5,60m und fir Nebengebaude auf max. 3,00 m festgelegt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,35 festgesetzt. Die Grundflache darf
durch die Flachen von Terrassen, Stellplatzen und Zufahrten um max. 50%
tberschritten werden.

Die OK-Rohboden im Erdgeschoss darf max. 20 cm tiber dem Fahrbahnrand
der bestehenden Stral3en liegen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,45 festgesetzt.
Fir Doppelh&auser sind max. 2 Wohneinheiten zulassig.
Fir Mehrfamilienhduser sind max. 4 Wohneinheiten zulassig.

Pro Wohneinheit sind mind. 2 PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick zu errichten.

Soweit sich durch die in der Lageplanzeichnung festgesetzten Baukérper, geringere
Abstandsflachen als die gesetzlichen Abstandsflachen des Art. 6 Abs. 7 BayBO
ergeben, so gelten diese als zulassig festgesetzt.

Eine Baugrenzeniberschreitung bis zu 1,50m fur untergeordnete Bauteile,

wie z.B. Balkone, Loggien, Erker und Eingangstiberdachungen ist zulassig.

Des Weiteren wird festgelegt, dass bei Einhaltung der gesetzlichen Abstands-
flachen, die Baugrenzen flr Wintergarten bis zu einer Bruttogrundflache von
16 m? je Einzelhaus Uberschritten werden dirfen.

Terrassen und Stellplatze dirfen auch auBerhalb der Baugrenzen
angeordnet werden.

Déacher:

Als Dachform sind fur das Hauptgebaude nur Satteldacher mit Firstrichtung
parallel zur Langsseite und einer Dachneigung von 18° bis 24° zulassig.
Fir Garagen und Nebengeb&dude sind Satteldacher mit einer

Dachneigung von 10° bis 24° zulassig.

Dachiiberstande Hauptgebaude:

allseitig mind. 1,20m.

Garagen- und Nebengebaude:

allseitig mind. 0,80m.

Soweit Balkone angeordnet werden, darf die BalkonauRenkante, die Vorder-
kante der Dachiberstande nicht tiberragen.

Im Anderungsbereich sind Quergiebel mit einer max. Breite von 1/3 der
Gebéaudelange erlaubt.

- Der Hauptfirst muss mind. 0,50m hoéher liegen als der Ansatz des Quergiebels

- Die Dachneigung des Quergiebels darf max. 5° steiler als das Hauptdach sein

- Bei nicht aus der Traufe entwickeltem Quergiebel ist eine Uberschreitung der
tatsachlichen Wandhéhe um max. 0,80m zulassig.

Die Gebietsart wird unveréandert mit ,WWA - Allgemeines Wohngebiet"
nach § 4 BauNVO festgesetzt.
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ErschlieBung

Der Anschluss an das &ffentliche Netz der Wasserversorgung, Abwasser-
entsorgung sowie der Stromversorgung ist durch das vorhandene
Leitungsnetz gesichert.

Umweltbelange (Umweltpriifung - Umweltbericht)

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB, i.V. mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB, kann von
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB, sowie von der Angabe der Art umweltbezogener Informationen gemaf
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, abgesehen werden. Ferner ist die Uberwachung nach
§ 4 ¢ BauGB nicht anzuwenden.

Zwar befreit § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB das Verfahren von der Umweltpriifung,
dennoch sind die Umweltbelange in der Abwé&gung zu beriicksichtigen.

Im zu &ndernden Bereich ist eine Griinordnung mit zu pflanzenden heimischen
und bodensténdigen Bdumen und Strauchern festgesetzt.

Umweltbelange werden durch die Bauleitplanung nicht beeintrachtigt, schadliche
Auswirkungen auf Tiere oder die Natur sind nicht erkennbar.

Auswirkungen der /'-'\nderungsplanung — Verfahrensablauf

Mit Beschluss des Bauausschusses vom 22.09.2020 wurde der Anderungsbeschluss
erlassen.

Diese planordnende Anderung des Bebauungsplanes entspricht den Zielvorgaben
des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) und des

§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, wonach zur Verringerung des Flachenverbrauches kiinftig
der Innen- vor der AuRBenentwicklung der Vorzug einzurdumen ist.

Dazu sind vorrangig innerértliche Flachen optimal zu nutzen.

Zum Verfahrensablauf werden die Vorschriften des § 13 Abs. 2 BauGB, i.V.

mit § 13a Abs. 2 und 3 BauGB angewandt.

Die bertihrten Behtrden und Tréager offentlicher Belange werden gemaf

§ 3 Abs. 2 Nr. 3 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme ersucht.

Der Offentlichkeit wird nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur Abgabe
einer Stellungnahme durch Auslegung der Anderungsplanung nach § 3 Abs. 2
BauGB innerhalb einer Monatsfrist eingeraumt. Diese Veréffentlichung erfolgt
im Amtsblatt.

Die unmittelbar betroffenen Grundeigentiimer/innen werden zusatzlich durch
Anschreiben gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2, 1. Halbsatz BauGB von der Anderungs-
planung unterrichtet.

Kattari/~

1. Bmger'meigt&; 7)
1. Biirgermeister

Markt Gemeinde Grassau
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