Markt Bruckmiuhl

Landkreis Rosenheim

Begriindung zur 43. Anderung
Bebauungsplan Nr. 29 ,,Gotting-Nord“

mit integriertem Griinordnungsplan

Stand: 02.05.2024

Plangebiet: FI.Nr. 179, Gemarkung Gotting

Bisher fiir den Anderungsbereich giiltiger
Bebauungsplan samt Anderungen:

¢ Ur-Bebauungsplan vom 25.06.1991

e keine Anderungen
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2.1

2.2

Derzeitige bauplanungsrechtliche Situation und Anlass der Bebauungsplandnderung

Das unbebaute Grundstiick FI.Nr. 179 der Gemarkung Gotting befindet sich westlich der
BreitensteinstraBe und hat eine Fliche von 1.035 m?2 Das Grundstick liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29 mit integriertem Griinordnungsplan fir das
Gebiet , Gotting-Nord”, der seit seiner Bekanntmachung am 25.06.1991 in Kraft ist und im
Bereich des Grundstiicks bisher nicht gedndert wurde. Im Urbebauungsplan ist ein
Baufenster mit einer GroRe von ca. 19 m x 13 m festgesetzt. Des Weiteren sind zwingend 2
Vollgeschosse festgesetzt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl betrdagt max. 0,18, die
Geschossflachenzahl max. 0,45.

Mit Antragsschreiben vom 08.03.2024 wird beantragt, den Bebauungsplan dahingehend zu
andern, dass die Errichtung von zwei Einfamilienhdusern mit einer Grundflache von ca. 12,5 x
9,25 m und einer Wandhohe von 6,50 Metern sowie jeweils einer Doppelgarage ermoglicht
wird. Zusatzlich soll die Errichtung von Quergiebel und Dachgauben zugelassen werden. Es
wird zudem eine Gesamt-Grundflachenzahl von 0,45 beantragt. Die weiteren Festsetzungen
des Bebauungsplanes werden eingehalten.

In der Sitzung des Marktausschusses vom 02.05.2024 wurde der Beschluss zur Einleitung des
Verfahrens zur 43. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 fiir das Gebiet ,Gétting-Nord“ im
Bereich der FIL.Nr. 179, Gemarkung Gotting, gem. § 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 1 Abs. 8
BauGB gefasst.

Ziele, Zwecke der geplante Bebauungsplandnderung, stadtebauliche Entwicklung und
Festsetzungen

Durch die Anderung soll die Errichtung zweier Einfamilienhduser mit je 1 Wohneinheit
ermoglicht werden. Es erfolgt eine Nachverdichtung des bestehenden Wohngebiets, um den
hohen Bedarf nach Wohnraum im Gemeindegebiet Bruckmiihl decken zu kénnen. Durch die
Zulassung einer dichteren Bebauung fiir zusatzlichen Wohnraum inmitten eines bestehenden
Baugebietes wird dem stadtebaulichen Ziel der Innenentwicklung nachgekommen.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung bleibt als allgemeines Wohngebiet festgesetzt und wird
gegenliber dem Ur-Bebauungsplan nicht gedndert.

Mal der baulichen Nutzung

Es wird eine Grundflachenflichenzahl (GRZ) von max. 0,25 festgesetzt. Die zuldssige
Grundflache darf durch die Grundflache von Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
(Zufahrten, Garage, Stellplatze etc.) bis zu einer Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,50
Uberschritten werden.

Die festgesetzte Grundflaiche sowie die Gesamt-Grundflichenzahl liegt in einem fir
Wohngebiete in Bruckmiihl Gblichen Bereich und stellt sicher, dass ausreichende Freiflachen
zur Verfligung stehen.

Die Grundflachenzahl wird entsprechend zur neu zuldssigen Grundflachenzahl und den zwei
Vollgeschossen auf 0,5 angepasst und festgesetzt.

Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse wird mit zwei festgesetzt, was dem Ur-
Bebauungsplan sowie der umliegenden Bebauung entspricht.

Zudem wird eine maximale Wandhéhe vom 6,50 m (gemessen ab der natirlichen
Geldndeoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut) festgesetzt. Im
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2.6
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umliegenden Bereich wurden bereits vergleichbare Wandhdhen zugelassen, sodass die Hohe
stadtebaulich vertretbar ist.

Die im Ur-Bebauungsplan festgesetzte maximale Hohe des Kniestocks wird nicht mehr
festgesetzt, da die Gebdudehdhe durch die Festsetzung der Wandhohe sowie der
Dachneigung in ausreichender Weise geregelt bzw. begrenzt wird. Die Hohenlage zum
Erdgeschossfussboden wird nicht mehr festgesetzt, um eine hochwasserangepasste
Bauweise zu ermoglichen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen sowie die Umgrenzung der Flachen flir Garagen ergeben sich aus der
Planzeichnung. Nebenanlagen (z.B. Gartenhduschen) sowie offene Stellplatze diirfen auch
auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.

Dacher

Fir die Hauptgebaude sind Sattelddacher mit einer Dachneigung von 22° - 26° zuldssig.
Dachaufbauten wie z.B. Gauben oder Quergiebel sind uneingeschrankt zulassig.

Die Festsetzung eines Satteldachs mit einer Dachneigung von 22° - 26° entspricht dem Ur-
Bebauungsplan. Zudem werden Dachgauben bzw. Quergiebel ohne Einschrankungen in
Bezug auf GroRe, Dachausbildung etc. zugelassen, wodurch die Nutzbarkeit des
Dachgeschosses verbessert wird.

Die Firstrichtung wird entsprechend der Gebdudeldngsrichtung festgesetzt.

Diese Festsetzungen stellen sicher, dass keine zu steilen ortsuniiblichen Dacher entstehen.
Flir Garagen, Carports und Nebengebdude wird keine bestimmte Dachform oder
Dachneigung festgelegt.

Wohneinheiten

Die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten wird mit max. 1 je Einfamilienhaus festgesetzt.
Diese Festsetzung gewahrleistet, auch bei der erfolgten Nachverdichtung, die notwendige
Wohnqualitdt und die Moglichkeit des Nachweises der mit der Zahl der Wohneinheiten
verbundenen, notwendigen Stellplatze.

Stellplatze
Es gelten die Vorgaben der Stellplatzsatzung des Marktes Bruckmiihl vom 01.01.2024.

Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte bei Grundstlicksteilung
Bei der Grundstlicksteilung ist flir das Hinterliegergrundstiick ein notariell verbrieftes Geh-,

Fahr- und Leitungsrecht einzutragen, um dessen ErschlieBung dauerhaft zu sichern.

Abstandsflachen

Im Bereich der Anderungsplanung sind unabhingig von der Festsetzung der {iberbaubaren
Grundsticksflaiche zwingend die Abstandsflichenregelungen der Bayer. Bauordnung
einzuhalten.

Eingriffsregelung, 6kologischer Ausgleich und Griinordnung

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefihrt (sh. 7). Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes (auch einer Bebauungsplandnderung § 13 a Abs. 4 BauGB)
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Es ist demnach keine Festsetzung von
Okologischen Ausgleichsflichen und/oder -maRnahmen im Rahmen der Eingriffs-
/Ausgleichsregelung des § 1 a Abs. 3 BauGB erforderlich.
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Da jedoch bei der Umsetzung der Planung, bezogen auf die Gebaude, eine Nachverdichtung
erfolgt, wird das Pflanzgebot aus dem Ur-Bebauungsplan dahingehend modifiziert, dass auf
den kiinftigen Freiflichen je 200 m? Grundstlicksflache ein heimischer Laub- oder Obstbaum
und zusatzlich pro Baugrundstiick 2 Straucher gemaR der Pflanzliste des Urbebauungsplanes
zu pflanzen sind.

Umweltvertraglichkeitsprifung / Umweltprifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach den Vorschriften des UVPG ist nicht erforderlich,
da durch die Bebauungsplananderung kein priifungspflichtiges Vorhaben ermdoglicht wird.
Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist aufgrund des moglichen beschleunigten
Verfahrens nicht erforderlich.

Hinweise

Bei extremen Hochwasserereignissen und bei Starkregenereignissen ist eine Uberflutung der
Flache nicht vollstandig auszuschlieBen. Aus diesem Grund wird empfohlen, die Gebdude
hochwasserangepasst zu errichten (z.B. Gebaude bis 25 cm liber das vorhandene Gelande
wasserdicht, ggf. Keller wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren; dies gilt auch fir
Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen, etc.). Ebenso wird der
Abschluss einer Elementarschadenversicherung empfohlen.

Der Bereich befindet sich im Wasserschutzgebiet fiir die Stadtwerke Rosenheim und Bad
Aibling und der Stadt Kolbermoor sowie im wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet fir
Trinkwasser Feldkirchen-Westerham/Bruckmuihl/Bad Aibling.

Bei der Planung und Bauausfiihrung sind die diesbezlglichen Vorschriften zu beachten.

Bei der Eingabe des Bauplanes sind der Entwasserungsplan (samt Darstellung der
Niederschlagswasserentwasserung) sowie das Formblatt ,Erklarung und Antrag
Niederschlagswasserbeseitigung” miteinzureichen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind unverziiglich dem Bayerischen Landesamt
fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden und diirfen nicht
verandert werden (Art. 8 Abs. 1 u. 2 DSchG).

Erforderliche Kabelverteiler sind biindig mit dem Leistenstein auf Privatgrund zu dulden.

Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefihrt, da sie der Innenentwicklung dient und eine Grundfliche von insgesamt
weniger als 20 000 Quadratmeter festgesetzt wird. Es wird weder ein Vorhaben zugelassen,
welches der Pflicht zur Durchfliihrung einer UVP unterliegt (sh. 5) noch ist zu befiirchten, dass
die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiiter beeintrachtigt werden.
Entsprechend § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB wird von der
friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
Der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Trigern 6ffentlicher Belange wird nach §
13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nrn. 2 und 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2
BauGB (offentliche Auslegung) und §& 4 Abs. 2 BauGB (Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange) Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Auswirkungen

Bei dem Bereich handelt es sich um ein bereits bestehendes Baugebiet, welches
nachverdichtet wird. Aufgrund der planungsrechtlichen Zulassung zweier Einfamilienhauser
wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen, welcher im Gemeindegebiet Bruckmiihl dringend
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bendtigt wird. Die geplante Nutzungsart entspricht der umliegenden Bebauung, sodass
negative Auswirkungen fiir die Nachbarschaft nicht zu befilirchten sind. Aufgrund der
getroffenen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung wird sichergestellt, dass sich das
Gebdude in die umliegende Bebauung einflgt. Negative Auswirkungen auf den
Naturhaushalt sind nicht zu befiirchten, da es sich lediglich um eine geringfiigige bauliche
Nachverdichtung des bestehenden Gebiets handelt.

Bruckmdihl,

Markt Bruckmhl

R. Richter
1. Blirgermeister
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