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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Flr das Grundstlick GanghoferstraBe 11, Flur Nr. 297/6, Gemarkung Degerndorf a.Inn
wurde, im Sinne einer innerdrtlichen Nachverdichtung und Wohnraumgewinnung, der An-
trag auf Bebauungsplandnderung zur Erweiterung des vorhandenen Baubestands gestellt.

Besagtes Grundstiick liegt innerhalb des Geltungsbereichs der rechtskriftigen 3, Anderung
des Bebauungsplans Nr. 2 ,Gmain-Weidach-Dreigartenfeld®, Die gewiinschte Nachverdich-
tung, durch Anderung beziehungsweise Erganzung der Uberbaubaren Grundstiicksfliche
und die geplante Neuordnung der Flachen fUr den ruhenden Verkehr sind nicht mit den
Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes vereinbar.,

Der Gemeinderat der Gemeinde Brannenburg hat sich mit der Thematik in mehreren Sit-
zungen befasst und das Vorhaben in seiner Sitzung vom 20.02.2024 grundsétzlich beflir-
wortet. AbschlieBend hat der Gemeinderat in seiner Sitzung vom 08.10.2024 die geplanten
Vorhaben behandelt und den Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom
September 2024 gebilligt.

Das Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 2 BauGB und zur Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
wurde Ende 2024 durchgeflihrt. Der Gemeinderat hat die vorgebrachten Bedenken und
Anregungen In seiner Sitzung vom 14.01.2025 behandelt und abgewogen. Die Ergebnisse
der Abwagung wurden in das vorliegende Planungskonzept eingearbeitet.,

Das Grundstick Flur Nr. 297/6 umfasste urspriinglich ebenfalls das Grundstiick Ganghof-
erstraBe 7. Die Grundstlcke wurden zwischenzeitlich geteilt. Vor dem Hintergrund einer
Anerkennung der stidtebaulichen Zusarmmenhénge hat sich der Gemeinderat in seiner Sit-
zung vom 14.01.2025 dazu entschieden, dass benachbarte Grundstiick Flur Nr. 297/8,
Gemarkung Degerndorf a.Inn in den Anderungsbereich einzubeziehen. Im Rahmen einer
Uberplanung solten Nachverdichtungspotenziale untersucht und definiert werden.

Die Bebauungsplandnderung ersetzt flr ihren Geltungsbereich vollumfénglich die rechts-
kraftige 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Gmain-Weidach-Dreigartenfeld®.

1.1 Beschleunigtes Verfahren gemif § 13 a BauGB

Die Bebauungsplandnderung wird als MaB8nahme der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren geméaB § 13a BauGB durchgefiihrt. Die zuldssige Grundfldche entsprechend §13a
Abs. 1 Satz 1 BauGB von 20.000 m2 wird deutlich unterschritten.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplan&nderung sind keine Vorhaben zuldssig, fir die
nach dem Gesetz eine Umweltvertréglichkeltsprifung durchzuflinren wére. Eine Vorpri-
fung des Einzelfalls gemdB UVPG ist nicht erforderlich. Abgesehen von temporaren Stérun-
gen wdhrend der Bauzeit werden keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das
Grundstiick selbst oder auf die umgebende Bebauung erwartet. Es bestehen keine Anhalts-
punkte flir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter. § 50 Abs. 1 BImSchG blelbt von der Planung unberiihrt.

Mit diesem Bebauungsplan liegt aufgrund der geplanten Erweiterung der (Uberbaubaren
Grundsticksfliche grundsatzlich ein Eingriff in Natur und Landschaft vor. Nachdem es sich
bei dem Vorhaben jedoch um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, ist ein Aus-
gleich i. V. m § 1a Abs. 3 BauGB aufgrund des beschleunigten Verfahrens nicht erforderlich.
Allerdings sind dartiber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange zu be-
rlicksichtigen,

In der Anwendung des bheschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB wird auf den Um-
weltbericht gemdf § 2a BauGB sowie auf die zusammenfassende Erkldrung gemas § 10a
Abs. 1 BauGB verzichtet. Dennoch verlangt der Gesetzgeber die entsprechenden Umwelt-
belange zu ermitteln und in die Abwidgung einzustellen. Die erheblichen Umweltauswirkun-
gen sind also auch im beschleunigten Verfahren ohne férmliche Umweltpriifung zu ermit-
teln und in der Planbegrindung darzulegen.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim



Gemeinde Brannenburg - 100. Anderung Bebauungsplan Nr, 2 ,Gmain-Weidach-Dreigartenfeld® 2

Die Grundzlge der rechtskréftigen Planung im Rahmen des Bebauungsplans Nr, 2 ,,Gmain-
Weidach-Dreigartenfeld® werden durch diese Bebauungsplandnderung nicht in Frage ge-
stellt.

Die Anderung des Bebauungsplans wird aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan
entwickelt. Eine Anderung beziehungsweise Anpassung des Flachennutzungsplans im
Wege der Berichtigung ist daher nicht erforderlich.

2.0 Geltungsbereich und Lage im Raum

Das Planungsgebiet umfasst die Flur Nrn. 297/6 und 297/8 der Gemarkung Degerndorf
a.Inn, Gemeinde Brannenburg (siehe folgende Abbildung) mit einer Fldche von circa

1.130 m=.

w
e

207/19

207/18

308/13

Abb, 1 Karte Geltungsbereich M 1. 500
Kartengrundlage: Digftale Flurkarte © Dezember 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Uberplanten Grundstlicke an der Ganghoferstrafe befinden sich im zentralen Ortsbe-
reich des Hauptortsteils Brannenburg / Degerndorf a.Inn Im Gemeindegebiet von Brannen-
burg und sind umgeben von den, im Zusammenhang bebauten Bereichen des Siedlungs-
gefliges.

2.0 Bestand und Planung, Alternativen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Entsprechend der rechtskraftigen 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Gmain-Weidach-
Dreigartenfeld® sind die Oberplanten Grundstlicke Gebiet als Allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Flr das gesamte urspriingliche Baugrundstick ist eine zuldssige Grundfléche (vgl. § 19
Abs. 2 BauNVO) von 180 m2 festgesetzt. Fir die Gebdude wird die Hohenentwicklung auf
hdchstens zwei Vollgeschosse begrenzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen (vgl. § 23 BauNVO) definiert.
Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich am Baubestand und ermoglicht die Errich-
tung eines weiteren angebauten Gebdudes (Planungsgebiet). Dieses wurde zwischenzeit-
lich errichtet, das Grundstiick wurde geteilt.

Die Flache fur zugeordnete Garagen ist flir den dstlichen Bereich bestandsbezogen festge-
setzt.

Es werden allgemein Festsetzungen zu Pflanzgeboten fiir Baugrundstiicke getroffen. Dem-
nach sind die Freiflachen zu begrinen und mit B&umen und Stréuchern zu bepflanzen. Auf
je 300 m2 Grundstlicksflédche ist mindestens ein heimischer Laub- oder Obstbaum anzu-
pflanzen oder zu erhalten. Standorte fir Baumpflanzungen sind im Planteil eingetragen.
Die gepflanzten Baume und Straucher sind zu pflegen und zu erhalten. Die Bdume sind bei
Ausfall durch Neupflanzungen zu ersetzen. Bdume in privaten Griinfldchen sollen allgemein
einen Stammumfang von mind. 14 — 16 cm beziehungsweise eine GroBe von mindestens
300 - 350 cm aufweisen. Ausgenommen sind Obstbdume.

: i |
A L ; 1 1 i | lC
Abb. 2 "Auszug aus Bebauungsplan Nr. 2 ,Gmain-Weidach-Dreigartenfeld" mit Kennzeich-

nung des Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) - ohne MaRstab
Quelle: © Gemeinde Brannenburg

S/ S A

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Brannenburg ist der (iberplante Bereich als Wohn-
gebiet dargestellt. Die Bebauungsplananderung wird aus dem rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

3.2 Tatsdchliche Ausgangssituation / Naturrdumliche Gegebenheiten

Baubestand und ausgelbte Nutzung, bauliches Umfeld

Das bauliche Umfeld des Planungsgebiet ist gepragt durch die angrenzenden allgemeinen
Wohngebiete.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Das, Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Gmain-Weidach-Dreigarten-
feld* geschaffene Baurecht zur Errichtung eines zweigeschossigen Wohngebdudes wurde
zwischenzeitlich realisiert.

Im siidlichen Grundstiicksbereich befindet sich an der Ganghoferstrae ein Garagenge-
baude. Im Norden wurden weitere Nebenanlagen errichtet. Diese haulichen Anlagen sollen
im Zuge der Umsetzung der Planung entfernt werden,

Altlasten und altlastenverdachtige Fldchen sind nicht bekannt.

ErschlieBung

Das Grundstlck ist Uber die GanghoferstraBe bzw. Uber die HofmillerstraBe an das ge-
meindliche StraBennetz angebunden.

Technische Infrastrukiur

Die Uberplanten Grundstilicke sind durch bestehende Anschilisse an die vorhandene tech-
nische Infrastruktur angebunden. Vorbehaltlich einer nutzungsabhédngigen Uberpriifung
wird angenommen, dass die notwendigen Kapazitaten bereitgestellt werden kinnen.

Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste der Gemeinde Brannenburg des Bayerischen Landesamt
flir Denkmalpflege BLD mit Stand vom 12.09.2024 sind weder innerhalb noch unmittelbar
angrenzend an das Planungsgebiet Bau- und Bodendenkmale verzeichnet (Bayerischer
Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom 15.10.2024),

Das nachstgelegene Baudenkmal befinden sich mit der Kath, Pfarrkirche Christkénig (Bau-
denkmal Nr. D-1-87-120-23) in einer Entfernung von etwa 380 m sldlich des Planungsge-
biets.

Schutzgebiete

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet liegen keine gemafB §§ 23 bis 29
BNatSchG geschitzten Teile von Natur und Landschaft (zum Beispiel Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler u. a.). FFH-Gebiete oder Europadische Vogel-
schutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete) und Bictope oder
Lebensstédtten gemal § 30 BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG bleiben von
der Planung unberiihrt, In bestehende Waldflachen wird nicht eingegriffen.

Im welteren Umfeld befindet sich westlich des Planungsgebiets in einer Entfernung von
cdrca 1,3 km das FFH-Gebiet Nr. 8238-301 ,Standortlibungsplatz St. Margarethen / Bran-
nenburg®. Etwa 1,7 km sldlich befindet sich das FFH-Gebiet Nr. 8138-372 ,Moore um
Raubling®. Stdlich des Anderungsbereichs befindet sich, siidlich des Kirchbachs, in einer
Entfernung von circa 100 m das Landschaftsschutzgeblet LSG-00118.01 ,Inschutznahme
des sog. ,Brandl*, Ortsteil Degerndorf a.Inn, Gemeinde Brannenburg®. In einer Entfernung
von circa 700 m befindet sich Gstlich des Planungsgebiets das Landschaftsschutzgeblet
LSG-0059.01 ,Inntal Sad®,

Direkte Beeintréachtigungen der umliegenden eurcpdischen und nationalen Schutzgebiete
kénnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten
Nutzung ausgeschlossen werden.

Erhebliche Indirekte Beeintrachtigungen iber mégliche Wirkungspfade wie Luft (L&rm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berilicksichtigung der geplanten Nutzung
und der bereits bestehanden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu erwarten.

Flachen der Biotop' kartierung

Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem FIS Natur — Online-Viewer (FIN-WEB) des
bayerischen Landesamtes flir Umwelt LfU, Online~Abfrage vom 15.10.2024, befinden sich
innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine kartierten Blotopflachen,

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Bei den nichstgelegenen Biotopfldchen handelt es sich um ,Geholzbestédnde am Kirchbach
in Brannenburg" (Biotop Nr. 8238-0096-001) etwa 200 m sidlich des Planungsgrund-
stlicks.

Direkte Beeintréchtigungen der umliegenden Biotopflachen konnen aufgrund der Lage und
dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung ausgeschlossen werden.

Erhebliche indirekte Beeintréchtigungen tiber mogliche Wirkungspfade wie Luft (Ldrm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlicksichtigung der geplanten Nutzung
und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu erwarten.

Griinordnung / Gehdlzbestand / Realvegetation

Der Uberplante Bereich ist bebaut.

Auf dem Grundstlick befindet sich kein Baumbestand. An der GanghoferstraBe wird das
Grundstlick durch eine geschnittene Thujenhecke begrenzt.

Die unbebauten Grundstiicksbereiche sind durch Hausgartennutzung intensiv anthropogen
Uberpragt.

~ of

Abb. 3 Auszug aus Luftbild (Aufnahmedatum 18.06.2024) mit Darstellung der Parzel-
larkarte und Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) -

ohne MaBstab
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FINWeb) ©® 2024 LfU; Geobasisdaten: © 2024 Bay-
erische Vermessungsverwaltung

Topografie

Entsprechend dem digitalen Geléndemodell DGM25 der bayerischen Vermessungsverwal-
tung steigt das Gelédnde an der GanghoferstraBe von etwa 488,80 m i. NHN im Osten auf
etwa 490,00 m . NHN im Westen des Grundstiicks. Das entspricht einer durchschnittlichen
Steigung von im Mittel circa 3,7 % (Daten: BayernAtlas © 2024 StMFH, Geobasisdaten ©
2024 Bayerische Vermessungsverwaltung; Online-Abfrage vom 11.02.2025).

Nach Norden steigt das Geldnde um etwa 0,7 bis 1 %. Das entspricht einer Héhendifferenz
von etwa 0,2 bis 0,3 m.

Oberfldchen- / FlieBgewasser

Innerhalb und im Umfeld des iiberplanten Grundstiicks befinden sich keine Oberfldchen-
gewsdsser. Das Vorhaben befindet sich nicht innerhalb des 60 m — Bereichs von FlieBge-
wdssern.

In einem Abstand von etwa 108 m verlauft stdlich der Kirchbach (ausgebauter Wildbach).

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Hochwasser und sonstige Gefahren

Nach Regionalplan der Region 18 Slidostoberbayern befindet sich der Anderungsbereich
auBerhalb angrenzend an ein Vorranggebiet fir Hochwasserschutz.

Entsprechend dem BayernAtlas - Themenbereich Naturgefahren: Hochwasser befinden
sich innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine festgesetzten oder vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiete. Hochwassergefahrenflachen sind fiir den Bereich
nicht verzeichnet. Das Gebiet liegt innerhalb eines wassersensiblen Bereichs (Onlineab-
frage vom 15.10.2024).

Die Standorte innerhalb wassersensibler Bereiche werden nach Einstufung des Landesamts
fur Umwelt LfU vom Wasser beeinflusst. Nutzungen k&nnen hier beeintrachtigt werden
durch Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss oder zeit-
weise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir
die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann jedoch nicht angegeben
werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Fldchen kdnnen je nach drtlicher
Situation ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

Entsprechend der Hinweiskarte , Oberflachenabfluss und Sturzflut" des Bayerischen Lan-
desamt fir Umwelt LfU sind im Nahbereich des Plangebiets keine potenzielle FlieBwege bei
Starkregen verzeichnet. Nordlich des Uberplanten Bereichs ist eine Geldndesenke mit po-
tenziellem Aufstaubereich gekennzeichnet (siehe folgende Abbildung).

i Hinweiskarte Oberflachenabfluss
und Sturzflut
potentielle Fliesswege bei Starkregen
manigerAbfluss
== crhohter Abfluss

== starker Abfluss

% Geldndesenken und potentielle
= Aufstaubereiche
.Gél;ﬁn:" enxen und Aufstaubersiche
m Gewasserfiachen

Abb. 4 Darstellung der potenziellen FlieBwege bei Starkregen gemaf Hinweiskarte ,Ober-
flachenabfluss und Sturzflut™ mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schema-

tisch blau umrandet) — ohne MaB3stab
Quelle: UmweltAtlas Bayern © 2024 LfU; Geobasisdaten © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung

Detaillierte Angaben zu wild abflieBenden Oberflachenwasser liegen fur das Planungsgebiet
nicht vor. Der Anderungsbereich ist (iberwiegend eben. Ein erhdhtes Risiko von wild abflie-
Benden Oberflachenwasser ist nach derzeitiger Einschatzung nicht vorhanden.

Entsprechend dem BayernAtlas — Themenbereich Naturgefahren: Georisiken befinden sich
innerhalb des Planungsgebiets keine Gefahrenhinweisbereiche oder GEORISK-Objekte
(Onlineabfrage vom 15.10.2024).

Boden / Geologie / Hydrogeologie

Entsprechend der Standortauskiinfte des UmweltAtlas Bayern - Boden bzw. Angewandte
Geologie des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt ist das Planungsgebiet wie folgt gekenn-
zeichnet.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Standortbeschreibung Boden / Geologie / Hydrogeologie

Ingenieurgeologische
Bewertung

Untergrund:
inhomogene Lockergesteine

Allgemeiner Baugrundhinweis:

sehr variable Gesteinsausbildung, z. T. wasserempfindlich, z.
T. Staundsse maglich, z, T. frostempfindlich, z. T. Setzungs-
unterschiede méglich, oft besondere GriindungsmafBnahmen
erforderlich, z. T. eingeschrankt befahrbar

Zu erwartende mittlere Tragféhigkeit: wechselhaft

Bodenkundliche Be-
wertung im 1. Meter

Nahrstoffverfligbarkeft: mittel

Potential als Wasserspeicher: sehr gering
Grundwasser: > 20 dm tief
Stauwasser: Stau- oder Haftnésse

nicht vorhanden

sehr stark steinig,
kiesig, grusig

Grobbodengehalt (Steine):

Carbonatgehalt {(Kalk} im Fein-
boden im Untergrund:

Humusgehalt im Oberboden;

Carbonat
extrem humeos, anmoorig

Grabbarkeit, Was-
sereinfluss und Hu-
musgehalt am Stand-
ort

Grabbarkeit im 1. Meter:
oft mittelschwer grabbar

Kein Hinwels auf sehr schwere Grabbarkeit im 2. Meter.

Es gibt keine Hinweise auf Stau-/Hangwasser oder auf nied-
rige Grundwasserflurabsténde.

Es handelt sich bereichsweise um organische Bdden.

Geasteinsklassifikation
nach der digitalen Ge-
ologischen Karte
dGK25

Kies bis Blocke, sandig bis schluffig bis Schluff, tonig bis san-
dig, kiesig bis blockig, Holzreste

Baugrundklassifikation
nach der digitalen In-
genieurgeoclogischen
Karte (dIGK25)

[LF,i] Inhemogene Lockergesteine

Kartierter Boden bis
ca. 1 Meter Tiefe am
Standort

[9c] Fast ausschlieBlich (Para-)Rendzina, selten Braunerde-
(Para-)Rendzina aus Sand- bis Schluffgrus bis -kies
(Schwemmféachersediment)

Tab. 1 Kennzeichnung des Planungsgebiets
Fachdaten: UmweltAtlas Bayern - Boden / angewandte Geologie © 2022 LfU

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich entsprechend der Moorbo-
denkarte von Bayern keine kartierten Moorbodenfldchen.

33 Planung

Flr das Uberplante Grundstlck liegt ein Antrag auf Erweiterung des bestehenden Wohn-
gebdudes um einen erdgeschossigen Anbau mit Pultdach vor. Dem Gebdude sind nach

Siden und Westen Terrassen angebaut.

Die bestehende Garage soll abgerissen und durch eine Doppelgarage mit Nebenrdumen

ersetzt werden. Erforderliche Abstdnde vor den Garagen zur dffentlichen Verkehrsfliche

{(GanghoferstraBBe} werden dabei eingehalten.

Im Bereich der GanghoferstraBe ist ein weiterer, nicht (berdachter Stellplatz geplant.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweigstelle Rosenheim
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Die im nérdlichen Grundstiicksbereich vorhandenen Nebenanlagen sollen Im Zuge der Um-~
setzung der Planung entfernt werden.

Flr das éstliche Grundstiick werden Entwicklungsmdoglichkeiten zur Férderung einer in-
nerdrtlichen Wohnraumgewinnung definiert.

Das geplante Vorhaben erfordert eine Anderung bzw. Erweiterung der (iberbaubaren
Grundsticksfldchen und der Flachen fiir Anlagen fir den ruhenden Verkehr, Das Maf3 der
baulichen Nutzung ist an die Planung anzupassen.

Bel der geplanten MaBnahme handelt es sich um eine maBvolle Nachverdichtung im Umfeld
der bestehenden Bebauung. Ausreichende Belichtungs- und Besonnungsverhdltnisse sowie
ein gesundes Wohnumfeld werden durch die geplanten Vorhaben nicht beeintréchtigt. Die
vorliegende Bebauungsplananderung entspricht der planerischen Konzeption der Ge-
meinde und dient einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung.

Die bestehenden Festsetzungen zur Grinardnung werden, soweit zutreffend in vorliegende
Bebauungsplanénderung Ubernommen,

Flachenbilanzierung

Der rdumliche Geltungsbereich der 100. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Gmain-
Weidach-Dreigartenfeld® umfasst eine Flache von insgesamt circa 1.030 m2 (= Baugrund-
stlick). Entsprechend Festsetzung dfirfen 30 % der Flache {Grundfldchenzahf GRZ 0,30)
Uberhaut werden. Die rechnerisch zuldssige Uberbaute Grundflache GR betrégt insgesamt
somit ca, 309 mz,

Im Rahmen der Bebauungsplananderung werden keine Verkehrsflachen und kelne Berel-
che privater Grinfldchen festgesetzt,

3.4 Alternativen

Die vorliegende Planung dient der Erweiterung eines bestehenden Wohngeb&udes und der
Schaffung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb eines gewachsenen allgemeinen
Waohngebiets. Die Entwicklungsspielrdume auf dem Baugrundstiick sind durch Einhaltung
der erforderlichen Abstandsfladchen begrenzt. Alternative Lésungen wurden daher nicht un-
tersucht,

4.0 Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplanénderung ersetzt flr ihren Geltungsbereich vollumfénglich die rechts-
kraftige 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Gmain-Weidach-Dreigartenfeld™,

Aufgrund der GréBe des Planungsgebiets und Im Sinne einer besseren Lesbarkeit wurde
eine Darstellung der Planzeichnung im Mafstab 1 : 500 gewdhlt. Die Festsetzungen durch
Planzeichen beschranken sich auf die in der Bebauungsplandnderung verwendeten Plan-
zeichen.

Die vorliegende Bebauungsplandnderung basiert auf den Festsetzungen der rechtskrafti-
gen 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 "Gmain-Weidach-Dreigartenfeld". Im Folgen-
den werden lediglich inhaltlich neue und geénderte Festsetzungen erl3utert, im Ubrigen
wird auf die Begriindung zum rechtskraftigen Behauungsplan verwiesen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal der vorhandenen Pragung des Gebiets und analog der Festsetzung Im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan handelt es sich bei dem Planungsgebiet um ein Allgemelnes Wohn-
gebiet gemdB § 4 BauNVO.

Aufgrund der dezentralen Lage und der eingeschrénkten ErschlieBungsverhaltnisse und
aufgrund des umgebenden Gebietscharakters werden [. V. m, § 1 Abs. 6 BauNVO die Aus-
nahmen gemant § 4 Abs. 3 BauNVQ nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird I. V. m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO fiir den Geltungs-
bereich durch Festsetzung der maximal zuldssigen Grundfldchenzahl GRZ (vgl. § 19 Abs.
1 BauNVO) sowie der zuldssigen Wandhdhe (vgl. § 18 BauNVQ) bestimmt.

AUf die Festsetzung der hichstzuldssigen Geschofflichenzahl GFZ wird verzichtet. Das MaB
der baulichen Nutzung ist gem&B § 16 BauNVO durch Festsetzung der GRZ und der Héhe
baulicher Anlagen hinreichend bestimmt.

Flr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Orlentierungswerte ge-~
maB § 17 BauNVO eingehalten. Eine Beeintrdchtigung offentlicher Belange wie zum Bel-
spiel das Orts- und Landschaftsbild findet nicht statt.

Grundfldchenzahl GRZ

Flr das Planungsgeblet (Allgemeines Wohngebiet) wird in Berticksichtigung des geplanten
Vorhabens und der umgebenden Bebauung die zuldssige Grundfldchenzahl GRZ festge-
setzt. Die festgesetzte GRZ unterschreitet die Orientierungswerte zur Bestimmung des Ma-
3es der baulichen Nutzung gemaB § 17 BauNVO.

Zur Gewahrleistung einer zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung darf die, aus der GRZ
resultlerende Grundfldche GR gemiB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die Grundfiichen
der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen {u. a. Tiefgaragen, Garagen,
Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO etc.) bis zu einer Grundfla-
chenzahl GRZ von 0,6 (iberschritten werden. Durch im Bebauungsplan festgesetzten Kom-
pensationsmaBnahmen (Hersteliung der erforderlichen Stellplatze mit wasserdurchlissigen
Beldgen, Vorgaben zur Begriinung u. a.) ist die Erhéhung der zuldssigen Uberschreitung
der maximalen Grundfidche vertretbar.

Die rechnerisch ermittelte zuldssige Grundfidche GR stellt allgemein ein Summenma fir
die Grundfldchen aller baulichen Anlagen dar, die gem&B § 19 BauNVO auf das MaB der
baulichen Nutzung anzurechnen sind, Soweit die zuldssige GR ein héheres MaB zulassen
wlrde als die Baugrenze, ist die Baugrenze das maximale AusmaB der Uberbaubaren
Grundstiicksflache, ausgenommen der zuldssigen Uberschreitungen gem. § 23 Abs. 3 Satz
2 BauNVO. Die erhéhte, maximal zulassige GR stellt in diesem Fall lediglich einen Kom-
pensationsspielraum flr die Grundflédchen der insgesamt anzurechnenden baulichen Anla-
gen nach § 19 BauNVO dar. Der rechnerische Nachweis zur Einhaltung der héchstzuldssi-
gen GRZ ist im Rahmen der konkreten Vorhabengenehmigung zu fihren.

Zulassige Wandhéhe, Hohenlage der Gebdude

Die Hohenentwicklung wird durch Festsetzung der héchstzuldssigen Wandhdhe (WH) be-
stimmt. Die festgesetzte Wandhohe orientiert sich in ihrem Wert an zuldssigen Héhenent-
wicklungen im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebiets.

Die festgesetzten, zulassigen WH berlicksichtigen den Wunsch nach modernen Geschof-
hthen sowie Planungsspielraum fiir bauliche MaBnahmen und Verbesserungen im Bestand,
wie zum Beisplel energetische Sanierung und Verbesserung des Lichtraumprofils der
Wohnrdume sowie familidre Wohnraumgewinnung durch ein ausgebautes Dachgeschoss.

Die Héhenlage des Gebdudes wird analog den Vorgaben der rechtskréftigen verbindlichen
Bauleitplanung mit Bezug zur &ffentlichen Verkehrsfliche festgesetzt.

Die geplante Hdhenentwicklung flgt sich in die umgebende Bebauung ein.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen

Fiir das Planungsgebiet wird analog der bisherigen Bauleitplanung und in Beriicksichtigung
der vorhandenen, umgebenden Bebauung die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNvQ
festgesetzt, Es sind nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig.

Die Uberbaubare Grundstlicksfldche wird flir den iberplanten Bereich durch Baugrenzen
gemdB § 23 BauNVO festgesetzt, Haustyp, Ausrichtung der Bauwerke zueinander und not-
wendige Abstandsflachen sowie die geplante Ordnung der Flachen fir Anlagen fiir den ru-
henden Verkehr (Carports) bestimmen den Spielraum der Baugrenzen,

Planungsgruppe Strasser GmbH, Zweligstelle Rosenheim



Gemeinde Brannenburg -~ 100. Anderung Bebauungsplan Nr. 2 ,Gmain-Weidach-Drelgartenfeld” 10

Die Spielrdume der haulichen Entwicklung auf dem Uberplanten Grundstlck sind mit den
festgesetzten Baugrenzen nahezu ausgeschdpft. Diese berlcksichtigen gesunde Wohnver-
néltnisse und ausreichende Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse.

Ein Vortreten von untergeordneten Gebdudeteilen und Anbauelementen, wie z. B. Erker,
Vordacher etc. kann gemdB § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO in geringfligigem AusmaB zuge-
lassen werden. Im Sinne eines Planungsspielraums werden zudem Baugrenzen ausschlie-
lich flr Terrassen und regionaltypische Balkone definlert.

Erforderliche Abstandsfldchen

Fur die Berechnung der Abstandsflichentiefen gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung
{iber den Bauantrag gliltige Satzung der Gemeinde Brannenburg (ber abweichende MafBe
der Abstandsflichentiefe bzw. die BayBO fir den Fall, dass zum Zeitpunkt der Entschei-
dung Uber den Bauantrag keine wirksame Abstandsfldchensatzung der Gemeinde besteht.

Die erforderlichen Abstandsfldchen sind einzuhalten. Flr eine Abweichung von den vorge-
schriebenen Abstandsflachen besteht keine stddtebauliche Notwendigkeit.

4.4 Flichen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen, Carports, Stell-
platze

Die Flachen fUr Anlagen fUr den ruhenden Verkehr (Garagen / Carports) werden bestands-
bezogen sowie in Berlicksichtigung des geplanten Vorhabens neu geordnet und durch Plan-
zeichen festgesetzt,

Es gilt die Satzung Uber die Herstellung und Gestaltung von Garagen und Stellplatzen (Ga-
ragen- und Stellplatzsatzung) in der Gemeinde Brannenburg im der zum Zeltpunkt der
Entscheidung (ber den Bauantrag glltigen Fassung.

Die Fldchen fir Kfz-Stellplatze sind im Bebauungsplan im Sinne eines Planungsspielraums
nicht explizit ausgewlesen. Stellpldtze sind zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
bevorzugt zwischen éffentlicher Verkehrsflache und Gebdudeflucht angeordnet werden.

Flidchen fir Stellpldtze durfen zur Sicherstellung eines ungehinderten Rangierverhaltens
und zur Gewéhrleistung eines ungestirten StraBenraums zur &ffentlichen Verkehrsfldche
hin nicht eingefriedet werden.

Nicht Uberdachte Flichen fir KFZ-Stellpldtze, zum Beispiel Besucherstellpldtze und Zufahr-
ten sind, zur Unterstlitzung der natirlichen Bodenfunktion, einer gleichméBigen Oberfla-
chenwasserableitung und somit zur Férderung des Wasserhaushalts sowie aus Griinden
des Ortsbildes in offenen, wasserdurchldssigen Beldgen auszufiihren.

4.5 Gestalterische Festsetzungen

Die gestafterischen Festsetzungen werden gemal Art, 81 BayBO zur Steuerung und Len-
kung des Orishildes flir Neubauten getroffen.

Das Uberplante Grundstiick befindet sich nicht in exponierter Lage mit Fernwirkung. Die
Geb&ude sollen sich dennoch harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild einfliigen. Die
getroffenen Festsetzungen zur Bau-, Dach- und Fassadengestaltung dienen diesem Ziel
und sollen zu einem positiven Escheinungsbild beitragen.

Baugestalt

Im Sinne einer Weiterentwicklung der orts- und landschaftstypischen Hausformen sind die
Gebaude in einer betont rechteckigen Form auszufithren. Aus Griinden des Ortsbildes und
eines homogenen Erscheinungsbildes sind Doppelhduser first- und traufgleich zusammen-
zubauen. : '

Die Gestaltung von Doppelhdusern sollte aus Grinden des Ortsbildes und einer einheitli-
chen Erscheinungsform aneinander angeglichen werden, z. B. In Bezug auf Dacheinde-
ckung, Fassadengestaltung etc.. Allgemein sollten auch untergeordnete An- und Neben-
bauten in Form, Farbe und Material dem Hauptgebdude angepasst werden.
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Dachgestaltung

Entsprechend rechtskrdftigem Bebauungsplan sind flir Hauptanlagen nur gleichschenklige
Satteldacher mit mittigem First zuldssig. In Anlehnung an die umgebende Bebauung wird
die Dachneigung begrenzt. Fir untergeordnete Anbauten werden im Sinne eines Planungs-
spielraumes und einer zeitgemé&Ben Gestaltung der Gebdude abweaichende Dachformen zu-
gelassen,

Flr Gberdachte Stellpldtze {Carports) sind im Sinne einer Wasserriickhaltung von Nieder-
schlagswasser sowie als erweiterter Lebensraum auch begriinte Flachddcher zuldssig.

Die Gebéude sollen sich harmonisch in das Ortsbild einfiigen. Zur Gewahrleistung einer
ruhigen Dachlandschaft sind stdérende, flir den regionalen Haustyp untypische Dachaufbau-
ten (z. B. Dachgauben), Giebel und Dacheinschnitte mit Unterbrechungen der Trauflinie
weiterhin nicht zugelassen.

Solarzellen und Sonnenkoellektoren sind mit Ricksicht auf das Ortsbild, die Qualitat der
Dachlandschaft und die Fernwirkung blndig in, das heiBt bis maximal 20 cm Uber, und in
gleicher Neigung wie die Dachflache zu installieren.

Die vorgeschriebenen Materialien und Farbgebung flr die Dacheindeckung sind ortstypisch.
Alternative Dacheindeckungen sind fiir untergeordnete Bauteile zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind aus Grinden des Ortsbildes und zur Wahrung des traditionellen Cha-
rakters des Dorfes nur als Holzz8une zuldssig. Die Zaunhohe wird in Bezug auf die landliche
Umgebung und zur Wahrung der Sichtbeziehungen begrenzt.

Im Sinne einer umweltschonenden und mdglichst naturvertrdglichen Bebauung ist eine
Bodenfreiheit von 15 cm fiir Kleintiere einzuhalten. Sockelmauern, Mauern und Gabionen
sind unzul&ssig.

4.6 Festsetzungen zur Griinordnung

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wird einer ausreichenden Ein- und Durchgriinung
sowie der ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beigemessen.

Bdume und Strducher spielen in Bezug auf die Siedlungsgestaltung eine wichtige Rolle. Sie
vermitteln zwischen den einzelnen Gebauden, riicken die Gebdude in den richtigen MaBstab
zur Umgebung, strukturieren das StraBenbild und tragen zu einem durchgéngigen und
einheitlichen Ortsbild bei. Die wlinschenswerte Wirkung einer intensiven Begriinung zur
Verbesserung des Orts- und StraBenbildes kann aber nur die Bepflanzung privater Griin-
flachen erreicht werden.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden, grinordnerischen Entwicklung und Durchgriinung
des Bereichs sowie zur Starkung der Umgebung werden Mindestpflanzgebote heimischer
Laub- und Obstgehdlze, mit Angabe der Mindestqualitdten, getroffen.

Alle Pflanzungen sind aus standort- und klimagerechten Baumen und Striauchern herzu-
stellen, z. B. Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Feld-Ahorn (Acer campestre), Vogelbeere
(Sorbus aucuparia), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Liguster (Ligustrum vuigare},
Gemeiner Schneeball (Viburnum opufus). Allgemein ist es wichtig, heimische Pflanzen zu
verwenden, welche sich in der umgebenden Landschaft wiederfinden.

Die Verwendung von Gehdlzsorten mit Pyramiden-, Sdulen- und Héngeformen, von bunt-
laubigen Gehdlzen sowie von Nadelgehdlzen (Koniferen) ist nicht zuldssig, da diese nicht
dem traditionellen und regionstypischen Bild des ldndlichen Raumes entsprechen,

Geschnittene Hecken sind innerhalb des Planungsgebiets zuléssig. Allerdings dlrfen hierflr
nur heimische Laubgehdlze verwendet werden, um den dérflichen Charakter zu unterstit-
zen. Vorhandene Thujenhecken sollten nach eigenem Ermessen gegen heimische Laubge-
hélzhecken ausgetauscht werden. Im Planteil des Bebauungsplans befindet sich eine vor-
geschlagene, nicht abgeschlossene Auswahl an entsprechenden LLaub- und Obstgehdlzen.

Vor dem Hintergrund einer insekten- und vogelfreundlichen Bepflanzung privater Hausgér-
ten und zur Unterstltzung der Dorfdkologie sind Schotter- oder Kiesgarten nicht zuldssig.
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Im Sinne einer Wasserriickhaltung von Niederschlagswasser, einer Verbesserung des Um-
gebungsklimas sowie als erweiterter Lebensraum sind Flachdéacher dauerhaft und fachge-
recht mit bodendeckenden Pflanzen zu begriinen. Flir die Dachbegriinung ist, soweit funk-
tionell méalich, grundsétzlich Saat- und Pflanzgut regionaler Herkunft zu verwenden. Die
Festsetzung der Dachbegrinung gilt nicht flir Fldchen flr notwendige technische Anlagen
oder fiir Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie.

50 Auswirkungen der Planung

Die Bebauungsplandnderung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich vollumfanglich den rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 2 ,Gmain-Weidach-Dreigartenfeld™,

Entsprechend dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsverhaben fliir die Innenentwick-
lung der Stadte vom 21.12.2006 wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB, ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung i. S. des § 2 Abs. 4 BauGB
und ohne Umweltbericht 1.S. des § 2a BauGB aufgestellt.

In der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB wird auf den Um-
weltbericht gemaB § 2a BauGB sowie auf die zusammenfassende Erkl&rung gemai § 10a
Abs. 1 BauGB verzichtet. Dennoch sind auch im beschleunigten Varfahren die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Abwdgung einzustel-
len, wobei die Tiefe der Untersuchung in Berlicksichtigung des bereits vorhandenen Pla-
nungsrechts, d.h. auf die Inhalte des rechtskréftigen Bebauungsplans abzustellen ist.

Waesentliche zusatzliche negative Eingriffe oder Belastungen flr die naturréumliche Umge-
bung sind durch die Bebauungsplananderung nicht zu erwarten. Naturrdumliche Empfind-
lichkeiten und Schutzglteri. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sind nach derzei-
tiger Einschédtzung nicht betroffen.

Im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung sind keine Vorhaben zuldssig, fir die
nach dem Gesetz eine Umweltvertréaglichkeitsprifung durchzufiihren wére.

Entsprechend der Denkmalliste der Gemeinde Brannenburg des Bayerischen Landesamt
fUr Denkmalpflege BLFD mit Stand vom 12.09.2024 sind weder innerhalb noch unmittelbar
angrenzend an das Planungsgeblet Bau- und Bodendenkmale verzeichnet (Bayerischer
Denkmal-Atlas, Online-Abfrage vom 15.10.2024).

Es wird jedoch allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die bel der Ausfih-
rung von BaumaBnahmen zu Tage treten, der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD
unverz{glich anzuzeigen sind.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanénderung sind keine wesentlichen nachhaltig
erheblichen Auswirkungen auf die Umwelthelange erkennbar.

Orts- und Landschaftsplanung

Die zuldssige Grundflachenzahl wird mit der gednderten Planung erniéht. Die Orientierungs-
werte des § 17 BauNVO werden dabei in Berlicksichtigung der umgebenden Bebauungs-
dichte nicht voll ausgeschépft. Im Sinne einer zweckdienlichen Nutzung und tn Berlicksich-
tigung der geplanten Vorhaben wird die zuldssige Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs.
4 Satz 2 i. V. m. Satz 3 BauNVO entsprechend erhdht. Zum sparsamen Umgang mit Grund
und Boden wird jedoch die Kappungsgrenze unter dem maximal zuldssigen Wert festge-
setzt. Das ist stadtebaulich angemessen und schont Grund und Boden,

Durch die vorliegende Anderungsplanung werden die Grundziige der Planung nicht in Frage
gestellt, die maBgeblichen Festsetzungen des rechtskrdftigen Bebauungsplans werden
grundlegend (ibernommen.

Das MaB der baulichen Nutzung und die Lage der (berbaubaren Grundsticksfldchen wer-
den mit vorliegender Planung veréndert bzw. ernght, um der vorliegenden Planung gerecht
zUu werden, Eine Anpassung an die topografischen Verhaltnisse vor Ort wird angestrebt.
Weitere Anderungen und Ergdnzungen wie z. B. Vorgaben flir versickerungsfahige Ausbil-
dung von Stellplatzbeldgen, vegetationstechnische Mindestvorgaben, Begrenzung von Ge-
landeverdnderungen lassen auf positive Auswirkungen auf die Umweltbelange schiieBen.
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Das Erscheinungs- / Ortsbild wird sich durch vorliegende Planung nur geringfligig veran-
dern. Durch die Begrenzung der Wandhohe und Ordnung der Uiberbaubaren Grundstiicks-
flachen sowie der Stellung der baulichen Anlagen ist aber davon auszugehen, dass sich das
geplante Vorhaben in die bebaute Umgebung elnflgt.

Abgesehen von tempordren Stérungen wahrend der Bauzeit werden keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf das Grundstiick selbst oder auf die umgebende Bebauung
erwartet.

Entschadigungsanspriiche nach §§ 39 bis 42 BauGB werden durch diese Bebauungsplanan-
derung voraussichttich nicht begriindet.

Klimaschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen soll nach der in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligten
Klimaschutzklausel den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden. Der
Klimaschutz soll dabei sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
als auch durch MaBnahmen, die der Anpassung an den Klimaschutz dienen, umgesetzt
werden, Vorrangige Aufgaben sind die Anpassung an klimawandelbedingte Extremwetter-
lagen und MaBnahmen zum Schutz des Klimas wie zum Beispiel die Verringetrung C0O2-
AusstoBes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphére durch Vegetation.

Die folgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten
als Ergebnis der Abwagung zusammen.

Planungsziele und Festsetzungen mit khmabezogenen Aspekten

MaBnahmen zur Anpassung an- den Klima-

wandael _Be_ruckslchtlgung_ inder 'B';q]e:tplanu-ng

Hitzebelastung

(wle z. B. Baumaterialien, Baustruktur, vorherr-
schende Wetterlagen, Gewdsser, Griinflichen
mit niedriger Vegetation, an Hitze angepasste
Fahrbahnbeldge)

Baumpfianzungen fihren zur Verringerung der
Aufheizung von Geb&uden und versiegelten Fl&-
chen durch Verschattung und Erhdhung der
Verdunstung.

Wasserdurchldssige Belage minimieren den Ab-
fluss von Regenwasser.

Entwicklung von Wohnbaufldchen auBerhalb
von [berschwemmungsgebieten und Hochwas-
sergefahrenfldchen.

Extreme Niederschldge

(wie z. B. Minimierung Versiegelungsgrad, Re-
tentionsfldchen, Beseitigung von Abflusshinder-
nissen, Boden- und Hochwasserschutz)

MaBnahmen, die dem Klimawandel' entge-

genwlrken, Klimaschutz : Be‘ruckslqhtlgung in der Bauleitplanung

Nutzung vorhandener Infrastruktur fir die Er-
schlieBung.

Sparsame ErschlieBung von Bauflachen.
Verringerung des Enargieverbrauches im Ver-
haltnis zu konventionellen Gebauden beim Neu-
bau durch die Verwendung von regenerativen
Energien filr Heizung und Kihlung sowie War-

Energieeinsparung / regenerative Energien
(wie Warmeddmmung, Nutzung ernauerbarer
Energien, Anbindung an OPNV, Verbesserung
der verkehrlichen Situation Radwege, Strah-
lungsbilanzen)

meaddammung.
Vermeidung von CO2-AusstoB, Férderung der
CO2-Bindung Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflan-
(wie Treibhausgas, Verbrennungsprozesse In zung von Gehdlzen.

Heizungsanlagen CO2Z-neutrale Materialien)

Tab. 2 Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

Grundsétzlich sollen erneuerbare Energien stérker genutzt werden. Zur Unterstiitzung die-
ser Zielsetzung wird die Installation von Photovoltaikanlagen und Solarthermieanlagen
empfohlen. Des Weiteren werden die Nutzung der Holzabfalle zur Warmeerzeugung sowie
die Nutzung von Prozess- und Abwdrme empfohlen.
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Entsprechend Energie-Atlas Bayern ist die Region grundsétzlich fir eine Nutzung oberfla-
chennaher Geothermie geeignet. Die Standorteignung wird grundsétzlich flr Erdwarme-
kollektoren, -sonden und Grundwasserwdrmepumpen bestétigt. Im Sinne eines Umbaus
der Energieversorgung hin zu erneuerbaren Energien wird eine fachgerechte Nutzung der
Erdwdrme als ressourcenschonende Energiequelle empfohlen. Weitere Informationen kon-
nen dem Online-Angebot der bayerischen Staatsregierung zur Energiewende und zu Ener-
giesparen, Energieeffizienz und erneuerbare Energien entnommen werden: Energie-Atias
Bayern https://www.energieatlias.bayern.de

5.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

5.1.1 Eingriffsbilanzierung

§ 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fiir die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. In welcher Welse die Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung anzuwenden ist, beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB. Mit diesem Bebau-
ungsplan liegt aufgrund der geplanten Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksfldche
und der damit verbundenen Baurechtsmehrung grundsatzlich ein Eingriff in Natur und
Landschaft vor. Die folgende Tabelle liefert einen entsprechenden Uberblick.

ca..l.O.SDI m=2

Bestehende Eingriffsfléchen

ginschl. beanspruchter Fldchen im baulichen Umfeld ca. 1.030 m=
Bestehendes Baurecht Festgesetzte Grundflache GR 180
(vgl. § 19 BauNVO a.F. 1972)
Geplantes Baurecht Festgesetzte Grundflachenzahl GRZ 0,3
(vgl. & 19 BauNVO 2023) Baugrundstiicke gesamt:
ca. 1.030 m=2

Zuldssige GR gesamt:
1.030 m2 x 0,3 = 309 m2

Baurechtsmehrung Zulassige Grundfidche

2
(vgl. § 19 BauNVO 202.3) +129m

Tab. 3 Uberblick Eingriffsbilanzierung

Nachdem es sich bei dem Vorhaben um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, ist
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich.
Eine Ausgleichspflicht wird durch diese Bebauungsplandnderung daher nicht begriindet.
Allerdings sind dartber hinaus die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange zu be-
riicksichtigen.

Im Bebauungsplan werden zudem MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Ein-
griffen in Natur und Landschaft sowie zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen fest-
gesetzt:

Schutzgut Mensch / Ortsbild

- Vorgaben zur Sicherstellung einer Ein- / Durchgriinung.

-~ Hoéhenbegrenzung der geplanten Gebdude unter Berlicksichtigung des umgebenden
Baubestands.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

- Nutzung von innerértlichen Fldchen mit einer geringen Biotopausstattung und ver-
gleichsweise geringen Bedeutung fiir die Tier- und Pflanzenwelt.

~ Ausflihrung der Zdune ohne Sockel und einer Bodenfreiheit von mind. 15 cm.
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-~  Umfassende und detaillierte Festsetzungen zur Grinordnung, wie zum Beisplel Ent-
wicklung von Grinfldchen, Mindestpflanzgebote standortgerechter und klimavertrégli-
cher Bdume und Stréucher, Vorgaben zu Mindestqualitdten etc.

- Verwendung sickerfédhiger offener Beldge im Bereich Stellpldtze und Zufahrten

Schutzgut Boden / Wasser

- Unterschreitung der Orfentlerungswerte des § 17 BauNVO zur Bestimmung des MalBes
der baulichen Nutzung.

- Verwendung sickerfahiger offener Beldge Im Bereich Stellplatze und Zufahrten.

- Festsetzungen zur Unterstlitzung kurzer ErschlieBungswege,

- Versickerung der anfallenden Dachwasser und Niederschlagswasser bevorzugt in Mul-
densysteme oder Mulden-Rigolensysteme,

Schutzgut Klima / Luft

- Individuelle Umsetzung einer umweltfreundlichen Warme- und Stromversorgung der
Gebfude, die Installation von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie wird empfoh-
len,

- Erweiterung vorgepragter Bereiche,

Da die aus der zuldssigen Grundflichenzahl resultierenden Grundfldche den Schwellenwert
von 20.000 m2 deutlich unterschreitet ist eine Vorpriifung des Einzelfalls zur Feststellung
einer UVP-Pflicht nach UVPG nicht erforderlich.

5.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung

GemdlB § 18 Abs. 2 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans wahrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach §
44 BNatSchG, inshesondere die Zugriffsverhbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenste-
hen (spezielle artenschutzrechtliche Prifung - saP).

Im gréBeren Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebens-
raumen und prifrelevanten Arten auszugehen,

GemaB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:

1) wildlebenden Tieren der besonders geschltzten Arten nachzustellen, sle zu fangen,
zU verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschédigen oder zu zerstren,

2) wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschlitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstbren,

4) wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstéren.

Auf das Kapitel 3.2 Tatsachliche Ausgangssituation / Naturrdumliche Gegebenheiten wird
verwiesen.

Auf dem Grundstiick befindet sich kein Baumbestand. An der GanghoferstraBe und tnh Teilen
an der HofmillerstralBe werden die Grundstiicke durch eine geschnittene Thujenhecke be-
grenzt. Die unbebauten Grundstiicksbereiche sind durch Hausgartennutzung intensiv anth-
ropogen Uberpragt.
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Prognose zu Schadigung- und Stérungsverboten

Durch die Planung wird kein Baumbestand mit der Funktion fir Quartiere entfernt, so dass
keine Beeintrachtigungen von prifrelevanten Tierarten zu erwarten sind.

Zudem ist grundsatzlich anzumerken, dass durch die vorliegende Nutzung und den vor-
handenen Siedlungsbereich eine Vorbelastung vorliegt und daher nur haufig und an den
Lebensraum anspruchslose ,Siedlungsarten® wie Amsel, Buchfink, Rotkehlchen oder
Ménchsgrasmiicke zu erwarten sind.

Innerhalb der Uberplanten Bereiche fehlen aufgrund der Uberwiegend intensiven Hausgar-
tennutzung Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstau-
denfluren, Kies- und Sandflachen flr artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien-
und Amphibiengruppen.

Es sind keine Gehdlze vorhanden, die als Fortpflanzungs- und Ruhestdtten fur die Hasel-
maus geeignet sind, ein unmittelbarer Verlust an Fortpflanzungs- und Ruhestatten liegt
demnach nicht vor.

Im Eingriffsbereich und dessen Umfeld sind keine als Laichgewdsser geeigneten Fortpflan-
zungsstatten flir Amphibien vorhanden. Es sind keine Gehdlzstrukturen vorhanden die zur
Uberwinterung fir Amphibien geeignet sind.

Aus der Gruppe der artenschutzrechtlich relevanten GefaBpflanzen sind aufgrund der
Standortbedingungen keine Vorkommen im Eingriffsbereich zu erwarten.

Artenschutzrechtliche relevante Tier- und Pflanzengruppen sind daher nach derzeitiger Ein-
schatzung von der Planung nicht betroffen. Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit
keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen Aspekte entgegen. Somit kann entsprechend
den Hinweisen der Obersten Baubehérde (2008) auf einen detaillierten Fachbeitrag zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) verzichtet werden.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dieser Bebauungs-
plandnderung nicht betroffen. In Waldflachen wird mit dieser Planung nicht eingegriffen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG im Rahmen der
konkreten Vorhabengenehmigung abschlieBend zu prifen sind.

2005.2025.

Brannenburg, d

/ Hérhammer
2. Burgermeigter
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