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Begriindung zur Anderung des Bebauungsnlanes Nr. 5 ,Rottau” fiir das

Grundstiick Flur Nr. 102

Lage und GrundstlicksgréRe

Das neu zu Uberplanende Grundstiick Fl. Nr. 102, Gemarkung Grassau (Ortsteil Rottau) in der Ha-
ckenstraBe 6 in 83224 Grassau, Ortsteil Rottau mit einer Fliche von 1.711 m? ist im Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5, Rottau” gelegen. (Planstand 10.09.1975)

Geltende Bebauungsplanfestsetzungen
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Hauptgebidude

Es ist ein Baufenster Westlich fiir das bestehende Wohngebéude (Zahl der VoligeschoRe zwingend Il
Seitliche Wandhohe max. 6.20 m) mit einem AusmaR von ca. 12 x 12 m auf der Flur Nr. 102 vorhan-
den.

Die Gebaudegestaltung hat sich nach den Vorschriften der zum Bebauungsplan erlassenen Satzung
zu richten. Die Grundflachenzahl ist mit 0,20 und die Geschossflachenzahl mit 0,40 festgesetzt. Die
Dachneigung fur den Geb4udetyp hat 16 — 22 ° zu betragen, es sind Satteldicher vorgeschrieben.
Dachausbauten sind nicht zulissig. Der Dachvorsprung hat Traufseitig mind. 1,00 m und Giebelseitig
mind. 1,20 m zu betragen, die Dacheindeckung hat mit roten, rotbraunen Falz- oder Pfannenziegeln
zu erfolgen. Das Seitenverhiltnis muss mind. 5:4 betragen.

Garagen und Nebengebiude ‘

Hierfiir ist westlich vom Wohngebiude ein Baufenster von ca. 7 x 7 m vorhanden. Die Gebiudege-
staltung hat sich nach den Vorschriften der zum Bebauungsplan erlassenen Satzung zu Richten . Der
Dachvorsprung hat traufseitig mind. 0,60 m und giebelseitig mind. 0,80 m zu betragen, Dacheinde-

- ckung mit roten, rotbraunen Falz- oder Pfannenziegeln.

MaR der baulichen Nutzung, Wohneinheitenzahl
Das Mal8 der baulichen Nutzung ist durch die Anzahl der Geschosse und die tiberbaubare Grundfli-
che in Form der Geschossflichenzahl von 0,40 und der Grundflichenzahl von 0,20 festgelegt.

Gebdudegestaltung — Textfestsetzungen ‘

Nach der zum Bebauungsplan erlassenen Satzung haben alle Gebiude ein Satteldach mit 16 — 22°
Dachneigung aufzuweisen.

Die Dachiiberstande sind traufseitig mind. 1,00 m und giebelseitig mind. 1,20 m. Die Dacheindeckun-
gen haben aus roten, rotbraunen Falz- oder Pfannenziegeln aus Beton oder Tonmaterial zu erfolgen.

Gebietsartfestsetzung 3
Die Gebietsart ist im gegenstindlichen Bebauungsplan mit ,MD” Dorfgebiet gem. § 5 der BauNVO
dargestellt.
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Zufahri — ErschlieBung

Die GrundstlckerschlieBung erfolgt liber die HackenstraRe.

Das Grundstiick ist an das Netz der 6ffentlichen Stromversorgung, Wasserversorgung und Abwasser-
entsorgung angeschlossen.

Ziel der beantragten Bebauungsplanianderung

Mit dieser Anderungsplanung soll die bestehende Baugrenze erweitert werden und mit einer seitli-
chen Wandhéhe von 6,50 m festgesetzt werden. Das MaR der baulichen Nutzung ist mit einer Ge-
schossflachenzahl von 0,45 und einer Grundflichenzahl von 0,35 beschriankt. Die Abstandsflichen
gem. Art. 6 Abs. 5 Satz BayBo sind einzuhalten. Das bestehende Wohngebiude soll auf max. 4
Wohneinheiten festgesetzt werden. Die bestehende baufillige Garage soll abgerissen werden, im
Erdgeschoss sollen zwei Garagen mit Nebenraum entstehen. Im Obergeschoss soll eine kleine Einlie-
gerwohnung entstehen. Das westliche Baufenster wird b'erglich der Festsetzungen auf eine Wand- .
héhe von 5,70 m beschrankt und mit einer GroBe von 8 x 12 m festgesetzt werden. Die Gebietsart
wird weiterhin mit MD - Dorfgebiet § 5 BauNVO ausgewiesen.

Hauptgebdude

Fiir das Hauptgebaude sollen Baugrenzen von 12 x 14 m fiir eine zweigeschossige (11} Bebauung mit
einer Wandhdhe von max. 6,50 m und einem Firstverlauf von Ost — West festgesetzt werden. Der
First hat Uber der Langsseite des Gebdudes zu liegen. Die seitliche Wandh‘dhe darf max. 6,50 m betra-
gen,

Gelandeauffillungen sind bis mind. 30 cm unter der OK FFB zu fihren. Im Anderungsberelch sind
Quergiebel mit einer max. Lange von 1/3 der Gebaudeldnge erlaubt, der Ansatz des Quergiebels
muss mind. 0,5 m unterhalb des Hauptfirstes liegen, die Dachneigung darf max. 5 ° steiler als das
Hauptdach sein. Nicht aus der Traufe entwickelte Quergiebel diirfen die seitliche Wandhdhe um max.
0,8 m Uberragen. Das Seitenverhéltnis des neu geplanten nordlichen Gebdudes darf 4/5 nicht unter-
schreiten. Im Anderungsbereich sind max. 4Wohneinheiten zuldssig. Balkone, Loggien und Erker diir-
fen die Baugrenzen unter Einhaltung der gesetzlichen vorgeschriebenen Abstandsflichen um bis zu
1,5 m Uberschreiten. Hinsichtlich der Gebdudegestaltung sind die Vorschriften der 6rtlichen Gestal-
tungssatzung einzuhalten.

Garagen und Nebengebdude
Hier gelten die aktuellen Festsetzungen.

MaR der baulichen 'Nutzung :
Das Maf? der baulichen Nutzung soll kiinftig mit einer GeschoRflachenzah! (GFZ) von 0,45 und einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 begrenzt werden.

Gebiudegestaltung — Textfestsetzungen

In Ziffer Il dér Textfestsetzungen der Bebauungsplandnderung wird eine Uberschreitung der Bau-
grenzen durch Balkone, Loggien und Erker bis 1,5 m unter Einhaltung des Art. 6 Abs.8 Nr. 2 BayBO
erlaubt. Die Gebdudeform ist durch das Seitenverhaltnis von mind. 4/5 beim nérdlichen Gebiude
festgesetzt. Das slidliche Gebdude bleibt in den AuBenmaRen bestehen. Quergiebel diirfen eine max.
Ldnge-von 1/3 der gesamten Gebadudeldnge (ohne Dachiiberstand) aufweisen, der Hauptfirst muss
mind. 50 cm {iber dem First des Quergiebels liegen. Die Dachneigung darf max. 5 ° steiler als das
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Hauptdach sein und der Quergiebel darf die seitliche Wandhohe bei nicht aus der Traufe entwickel-
ter Dachform um bis zu 80 cm {iberragen. Ansonsten gelten unverdndert die Vorschriften der &rtli-
chen Gestaltungssatzung. Die Dachvorspriinge haben bei Hauptdachgebiuden allseitig mind. 1,0 m,
bei Garagen und Nebengebduden mind. 0,8 m zu betragen. Sind Balkone und eingeschossige Erker
angeordnet, sind diese gem. Art. 6 BayBo (Absatz 6 Satz 1. Nr. 1) auszufiihren, der Dachvorsprung
muss die Balkone um mind. 0,5 m Uberragen. Die Dachneigung wird fiir alle Gebdude mit 16-24°
festgesetzt. Je Einfamilienwohnhaus sind mind. 2 Stellpldtze, je Wohnung bis 2 Stellpldtze vorzuse-
hen. Diese sind auf dem Grundstlick nachzuweisen.

Gebietsartfestsetzung
Die Gebietsartfestsetzung ist ,MD" Dorfgebiet .

Zufahrt — ErschlieRung

Die ErschlieBung sowie die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung ist — wie in Nr. 2.6 ausge-
fiihrt- sichergestellt. Fiir Abwasser und Regewasser gilt das Trennsystem.

Bestehende Abwasser- und Wasserversorgungsleitungen diirfen nicht iiberbaut werden.

Sind diese Leitungen zu verlegen, geht dies zu Lasten des Veranlassers.

Auswirkungen der Ar{derungsplanung — Umweltpriifung

Anderungsbeschluss A

Diese Anderungsplanung, die sowohl in ortsplanerischer als auch in ortsgestalterischer Hinsicht ver-
tretbar ist, wurde mit Beschluss des Gemeinderates / Bauausschuss ..................... 2022 grundsatzlich
zugestimmt.

Nachverdichtung, Belange der Ortsplanung und Ortsgestaltung

Mit dieser Anderungsplanung zur Innen- — vor der AuBenentwicklung- wird die bereits Giberplante
innerdrtliche Flache sowie das Gebaudepotential optimal genutzt. Diese flichensparende Nachver-
dichtung dient der Reduzierung des Flachenverbrauchs, insofern sind die maRvollen Baugrenzener-
weiterungen und Festsetzungen einer htheren Geschossflachenzahtl in ortsplanenscher Hinsicht ver-
tretbar.

In ortsgestalterischer Hinsicht fugt sich die Anderungsplanung in die Umgebungsbebauung ein.

Durch die Anderungsplanung werden die Voraussetzungen fiir die Schaffung von Wohnraum in best.
Wohngebiet auf dem Baugrundstuck geschaffen und so die Erfordernis emer neuen Baugrundauswei-
sung vermieden. '

Grundziige der bisherigen Planung
Da essich um eine Nachverdichtung handelt, ist das Verfahren nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB)
anzuwenden . Mit dieser Anderungsplanung werden die Grundziige der bisherigen Planung beriihrt.

Umweltbelange (Umweltpriifung — Umweltbericht)

Nach § 13 a, Abs. 2, Nr. 1 BauGB i. V. mit § 13, Abs. 3, Satz 1 BauGB kann von einer Umweltpriifung

nach § 2, Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 BauGB sowie von der Angabe der Art umwelt-

bezogener Informationen gemaR § 3, Abs.2, Satz 2 BauGB abgesehen werden. Ferner ist die Uberwa-
chung nach § 4c BauGB nicht anzuwenden.




Zwar befreit § 13 a, Abs. 2, Nr. 1 BauGB das Verfahren von der Umweltpriifung, dennoch sind die
Umweltbelange in Abwédgung zu beachten.

Im zu Giberplanenden Bereich ist eine Griinordnung mit Pflanzung von heimischen Biumen und
Strauchern festgesetzt. Umweltbelange werden durch die Bauleitplanung nicht beeintrachtigt Schad-
liche Auswirkungen auf Menschen, Tiere und Natur sind mit der geplanten Nutzung der Gebaude
nicht zu erwarten.

Markt Grassau
Marktstr. 1
83224 Grassau den 25. 052023

Kattari
(1. BUrgermeister) ' (Verfasser)



