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1.0 Anlass und Erforderlichkeit;

Das Grundstuck Flur Nr. 302/3, Gemarkung Degerndorf liegt im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 2 ,Gmain-Weidach-Dreigartenfeld", letztmalig in diesem
Bereich Uberplant durch die 96. Anderung in der Fassung vom 13.12.2022, und ist im
Flachennutzungsplan FNP als Wohnbauflache dargestellt.

Das derzeitige Baufenster umfasst die Errichtung einer zweigeschossigen Hausgruppe
(Dreispénner). Das vorhandene Baurecht wurde bislang nicht genuizt.

Dem Bau- und Planungsausschuss liegt ein Antrag auf Neubau eines Wohngebaudes als
Einzelgebaude mit mehreren Wohnungen vor. Das geplante Vorhaben entspricht in Bezug
auf die Lage des Geb&udes und im Maf der baulichen Nutzung nicht den Festsetzungen des
derzeit giltigen Bebauungsplans. Aus diesem Grund wurde beantragt den Bebauungsplan
Nr. 2 entsprechend vorliegendem Konzept zu andern.

1.1 Vereinfachtes Verfahren nach §13 BauGB

Die Grundziige der Planung werden durch die vorliegende Bebauungsplanénderung nicht
berlihrt. Die Bebauungsplananderung wird daher im vereinfachten Verfahren gemai § 13
BauGB durchgefihrt, i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und ohne Umweltbericht nach § 2a BauGB.

Im Geitungsbereich dieser Bebauungsplananderung sind keine Vorhaben zulassig, filr die
nach dem Gesetz eine Umweltvertréglichkeitspriifung durchzufiihren wire.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 8 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter. § 50 Abs. 1 BImSchG bleibt von der Planung
unbertthrt.

In der Anwendung des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 BauGB wird auf den
Umweltbericht gemé&R § 2a BauGB sowie auf die zusammenfassende Erklarung geman §
10a Abs. 1 BauGB verzichtet.

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

2.0 Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich der 101. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Gmain-Weidach-
Dreigartenfeld” betrifft das Grundstick Flur Nr. 302/3 der Gemarkung Degerndorf.

Das Grundstick befindet sich in der Leiblstrale 23.

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von 839 m2.

3.0 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Entsprechend des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.2 ,Gmain-Weidach-Dreigartenfeld”,
letztmalig in diesem Bereich (tberplant durch die 96. Anderung in der Fassung vom

13.12.2022, ist fir den tberplanten Bereich innerhalb eines Allgemeines Wohngebiet gemaR
§ 4 BauNVO die Errichtung einer zweigeschossigen Hausgruppe (Dreispanner) zulassig.



Das Maf der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen der zulassigen Grundflache GR
gemal § 19 Abs. 2 BauNVO mit GRZ 0,4 begrenzt.

Nach Festsetzung der letzten Anderung des Bebauungsplans ist eine Wandhéhe gemaR §18
BauNVO mit 8,50 m zuldssig. Fur Hauptanlagen wurden gleichschenklige Satteld&cher mit
mittigem First festgesetzt. Fir Garagen sind auch Pultdacher und begriinte Flachdécher
maéglich.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem Grundstiick berlicksichtigt,
3.1 Planung

Im Uberplanten Bereich befindet sich ein nicht ausgeschépftes Baurecht zur Errichtung einer
Hausgruppe (Dreispanner),

Das geplante Vorhaben erfordert eine Anderung des MaRes der baulichen Nutzung.

Um den Planungsspiefraum zu erweitern, soll anstelle einer Hausgruppe ein Einzelhaus mit
mehreren Wohneinheiten geschaffen werden, dies erfordert eine geringfligige Erweiterung
und Anderung des Baufensters.

Die geplante Anderung bietet die Méglichkeit, den stadtebaulichen Rahmen flexibler zu
gestalten und somit den Anforderungen an modernen Wohnraum besser gerecht zu werden.
Eine individuelle Nutzung verschiedener Wohneinheiten ist dadurch maglich.

insgesamt handelt es sich bei den geplanten MaRnahmen um sine mafivolle
Nachverdichtung im Umfeld der bestehenden Bebauung. Ausreichende Belichtungs- und
Besonnungsverhaltnisse, sowie ein gesundes Wohnumfeld werden durch das geplante
Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Die Entwicklungsspielrdume auf dem Baugrundstlick sind z. B. durch Einhaltung der
erforderlichen Abstandsflachen begrenzt.

Die vorliegende Bebauungsplananderung entspricht der planerischen Konzeption der
Gemeinde und dient einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Fléchenbilanzierung

Der raumliche Geltungsbereich der 101. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Gmain-
Weidach-Dreigartenfeld" umfasst eine Flache von insgesamt 839 m2. Die festgesetzte
zuldssige Grundflache (GRZ) gemafl §19 Abs.1 BauNVO betragt fir das Baugrundstiick
GRZ 0,4.

4.0 Begriindung der Festsetzungen

Die Bebauungsplan&nderung ersetzt fur ihren Geltungsbereich vollumfanglich den
rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 2 ,Gmain-Weidach-Dreigartenfeld" einschlieBlich
bisheriger Anderungen.

Die vorliegende Bebauungsplangnderung basiert auf den Festsetzungen der bisherigen
Bauleitplanung. Im Folgenden werden lediglich inhaltlich neue und geénderte Festsetzungen
erféutert, im Ubrigen wird auf die Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan
verwiesen.

4.1 Art der baulichen Nutzung
Gemal der vorhandenen Pragung des Gebiets und analog der Festsetzung im

rechtskraftigen Bebauungsplan handelt es sich bei dem Planungsgebiet um ein Allgemeines
Wohngebiet gemat § 4 BauNVO.



4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird fir den Geltungsbereich durch Festsetzung der
zulassigen Grundfldchenzahl GRZ sowie der zulassigen Wandhdhe WH bestimmt.

Auf die Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Das
Maf der baulichen Nutzung ist geman § 16 BauNVO durch Festsetzung der GRZ und der
Héhe baulicher Anlagen hinreichend bestimmt,

Eine Beeintréchtigung ¢ffentlicher Belange wie zum Beispiefl das Ortsbild findet nicht statt.
Héchstzuldssige Grundfiiche GR

Fr das Planungsgebiet (Allgemeines Wohngebief) wird in Berlicksichtigung des geplanten
WVorhabens und der umgebenden Bebauung die zulassige Grundflschenzahl GRZ
festgesetzt. Die GRZ unterschreitet die Orientierungswerte zur Bestimmung des Maftes der
baulichen Nutzung gemaf § 17 Bau NVO.

Wandhéhe WH

Die Héhenentwicklung wird durch Festsetzung der hochstzulassigen Wandhdhe (WH)
bestimmt. Das Maf der zuléssigen Wandhdéhe orientiert sich an der umgebenden Bebauung.

Im Sinne einer an die vorhandenen Gegebenheiten und einer an die vorhandene Topografie
angepassten Bauweise wird der Hdhenbezugspunkt fiir die Oberkante FertigfuBboden
Erdgeschoss OK FFB. EG in m 0. NHN als Héchstmald festgesetzt. Die geplante
Hohenentwicklung der Gebaude fligt sich in die umgebende Bebauung ein.

4.3 Anzahl der Wohneinheiten

Die Begrenzung auf drei Wohneinheiten erméglicht eine effiziente Nutzung des verfiigbaren
Raums, ohne die Infrastruktur zu belasten. Die erforderliche Anzahl der Stellplatze und die
Schaffung ausreichender Grunflachen werden dadurch beriicksichtigt.

4.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Fir das Planungsgebiet wird der rechtskraftige Bebauungsplan vollumfénglich ersetzt eine
offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO wird festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Oberbaubare Grundstiicksflache wird fur das Uberplanie Grundstiick durch Baugrenzen
gemal § 23 BauNVO festgesetzt. Ausrichtung der Bauwerke zueinander und notwendige
Abstandsflachen sowie die geplante Ordnung der Fi&chen flir den ruhenden Verkehr
bestimmen den Spielraum der Baugrenzen.

Ein Vortreten von untergeordneten Geb&gudeteilen und Anbauelementen, wie z.B. Erker,
Vordacher efc. kann geman § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO in geringfigigem Ausmaf
zugelassen werden. Im Sinne eines Planungsspielraums werden zudem Baugrenzen
ausschlieBlich fir Terrassen mit Terraseniiberdachung und regionaltypische Balkone
definiert.



Erforderliche Abstandsflidchen

Fir die Berechnung der Abstandsfldchentiefe gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung Gber
den Bauantrag die gliitige Satzung der Gemeinde Brannenburg Uber abweichende Male der
Abstandsflachentiefe bzw. die BayBO fur den Fall, dass zum Zeitpunkt der Entscheidung
liber den Bauantrag keine wirksame Abstandsfldchensatzung der Gemeinde Brannenburg
besteht.

4.5 Flichen filr Nebenanlagen und fiir den ruhenden Verkehr: Garagen Stellplatze

Es gilt die Satzung der Gemeinde Brannenburg iber die Herstellung und Gestaltung von
Garagen und Stellptatzen (Stellplatz und Garagensatzung) vom 29.01.2018. Die Stellplatze
sollen entlang der Leiblstraie errichtet werden, um die Oberbaubaren Flachen flr lange
Zufahrtswege zu minimieren.

4.6 Bauliche Festsetzungen

Zur Unterstiitzung einer Wohnraumgewinnung durch ein ausgebautes Dachgeschoss und in
Berlcksichtigung mehrere Bezugsfalle in der naheren Umgebung des Baugrundsticks wird
die Errichtung von Zwerch- und Quergiebel in begrenztem Mal zugelassen,

FOr Hauptaniagen wurden gleichschenklige Satteldacher mit mittigem First festgesetzt. Fir
Garagen und untergeordnete Dacher sind auch Pultd&cher und begriinte Flachdacher
maglich.

4.7 Festsetzungen zur Griinordnung

Zur Sicherung einer ausreichenden, grinordnerischen Entwicklung und Durchgriinung des
Bereichs sowie zur Starkung der Umgebung wird zudem ein Mindestpflanzgebot fiir Laub-
und Obstbaume getroffen.

Nicht Oberbaute, private Grundstiicksfldchen sind allgemein zu begrinen und mit heimischen
Baumen und Strauchern zu bepflanzen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB.

Fir alle Pflanzungen sind nur standertgerechte und klimavertragliche, verbindlich heimische
Laubgehélze zulédssig. Die gepflanzten Baume und Straucher sind zu pflegen und zu
erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzungen zu ersetzen.

4.8 Artenschutzrechiliche Festsetzungen

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf §44 "Vorschriften fiir besonders geschiitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten” des Gesetzes liber Naturschutz und
L.andschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) hingewiesen. Demnach ist es
unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu stdren, zu verletzen und zu téten, sowie deren
Fortpfianzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zersttiren. Es ist im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen, dass im Rahmen der Satzung umgesetzte
Bauvorhaben weder durch ihre Errichtung oder ihren spéteren Bestand den Regelungen des
§44 BNatschG entgegenstehen.




5.0 Auswirkungen der Planung

Vorliegende Bebauungsplananderung ersetzt fir inren Geltungsbereich vollumfanglich den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2 ,Gmain-Weidach-Dreigartenfeld” einschlieRlich
bisheriger Anderungen.

Die vorliegende Anderungsplanung basiert auf den maRgeblichen Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans. Das Mal} der baulichen Nutzung und die Lage der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden verandert, um den Planungsspielraum zu
erweitern. Anpassung an die topografischen Verhaltnisse vor Ort wird angestrebt. Weitere
Anderungen und Ergénzungen wie z.B. Vorgaben fur versickerungsfahige Ausbildung von
Stellplatzbelagen und Vorgaben zur griinordnerischen Entwicklung lassen auf positive
Auswirkungen auf die Umweltbelange schlielen.

Wesentliche zusatzliche negative Eingriffe oder Belastungen fur die naturrdumliche
Umgebung sind durch die Bebauungsplananderung nicht zu erwarten. Naturraumliche
Empfindlichkeiten und Schutzgtter i.S. des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sind nach
derzeitiger Einschatzung nicht betroffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Vorhaben zulassig, fur die nach dem
Gesetz eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufihren ware.

Das Erscheinung- und Ortsbild wird sich durch vorliegende Planung nur geringfigig
verandert. Durch die Begrenzung der Wandhéhe und Ordnung der (iberbaubaren
Grundsticksflachen sowie der Stellung der baulichen Anlagen ist davon auszugehen, dass
sich das geplante Vorhaben in die bebaute Umgebung einflgt.

“Matthias Jokisch
Erster Burgermeister




