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DECKBLATT NR. 21
ZUM BEBAUUNGSPLAN

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

,ROHRNDL*

ENDAUSFERTIGUNG
I o

Deckbiatt Nr. 21 -~ Anderungsbereich bei Parzelle Nr. 122

Anderung von Festsetzungen:
» Zulassigkeit von 6 Wohnungen fiir den Bereich der Flur-Nr. 703
Gemarkung Untergriesbach
¢ Artund MaR der baulichen Nutzung: GFZ wird erhoht
e Erhéhung der Wandhohe an der Hangunter- und Hangoberseite

Aufstellungs-/Anderungsbeschluss 14. Dezember 2022
Satzungsbeschluss 15. Mai 2023

6. MA
Bekanntmachung s 2 ....... l. ZUZ ]

Auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngein der Abwégung sowie die Rechtsfolgen des § 215
Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach
1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtiiche Verletzung der dort bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften,
2. eine unter Bericksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
Ober das Verhéltnis des Bebauungsplan und des Flachennutzungsplanes und
3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtfiche Méangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftfich
gegenlber der Gemeinde geitend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder

den Mangel begrunden soll, ist darzulegen. AuBerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen.

Danach erléschen Entschadigungsanspriiche fiir nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene
Vermotgensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem
die Vermégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigefihrt wird.

26, MA! 2023 Mar%ntemrr»esbach
Untergriesbach den ... ... L -------------------------- % --------

Hermann Duschi
1. Bargermeister
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BEGRUNDUNG

1. ANLASS

Der Bebauungsplan ,R6hmdl* im Markt Untergriesbach wurde 1990/ 1991 erstellt
und seit Jahren rechtskraftig.

Auf dem Grundstiick der Flur-Nummer 703 Gemarkung Untergriesbach soll ein
Bauvorhaben verwirklicht werden im Rahmen des Sozialen Wohnungsbaues. Hierbei
soll eine vorhandene Bauliicke geschlossen werden und gleichzeitig eine
Nachverdichtung im Innenbereich durchgefiihit werden.

Der Grundstiickseigentimer beantragt hierzu die Anderung des Bebauungsplanes.

Dabei soll fur das o.g. Grundstiick die Zahl der Wohnungen, Geschossflachenzahl
und Traufhéhe an der Hangunterseite erhéht werden.

Deshalb hat der Marktgemeinderat von Untergriesbach in seiner Sitzung vom
14. Dezember 2022 die Anderung des Bebauungsplanes ,Roéhrndi® mit Deckblatt
Nr. 21 beschlossen.

2. ANDERUNGEN

2.1 Zulassigkeit von 6 Wohnungen fiir das Grundstiick Flur-Nr. 703
Gemarkung Untergriesbach (statt bisher 3 Wohnungen)

2.2 Die GFZ soll auf 1,0 erhdht werden (bisher 0,8)

23 Erhéhung der Wandhéhe an der Hangunter- und Hangoberseite, da

hangseits 3-geschossige Bauweise zuziglich eines Stellplatz-
geschosses geschaffen werden soll

3. BEGRUNDUNG DER_ANDERUNGEN

3.1 Grund und Boden ist nicht vermehrbar!
Durch die Ndhe zum Zentrum ist eine nachverdichtete Bauweise
sinnvoll.
Es sollen Wohnungen fiir den Sozialen Wohnungsbau errichtet werden
und zwar 6 6ffentlich geférderte Mietwohnungen.
Die Vermietung soll vorzugsweise an den értlichen Personenkreis
erfolgen, der den dafir notwendigen Wohnberechtigungsschein
vorweisen kann.

3.2 Durch die Ndhe dieses Bauplatzes zum Ortszentrum einerseits und der
Verminderung des Flachenfrasses andererseits wird eine héhere GFZ
festgesetzt.

3.3 Durch die extreme Hanglage des Grundstiickes ist eine 3-geschossige

Bauweise zuziiglich Parkgeschossebene mit einer héheren Wandhéhe
notwendig, da bei der im Bebauungsplan festgesetzten Héhenent-
wicklung die bergseitige Dachtraufe unterhalb des gewachsenen
Bodens zum Entstehen kame (siehe beigelegter Schnitt).
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4. BESCHLEUNIGTES VERFAHREN NACH §13a BauGB

Eine Bebauungsplananderung fir Nachverdichtung der Innenentwicklung kann im
beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden.

Folgende Voraussetzungen sind gegeben:
e weniger als 20.000 m?
o eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht notwendig
o die Bebauungsplananderung ist ortstiblich bekannt zu machen

5. ERSCHLIESSUNG

Bei allen Bereichen

- StralRenerschliefung
Wasserversorgung
Léschwasser
Abwasserbeseitigung
Regenwasserbeseitigung

sind keinerlei Anderungen gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
,Rohrndl* erforderlich.

6. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die betroffene Flache ist im Flachennutzungsplan als WA dargestellt.

-

o= s o
ki 17 '

@

- a
TR

Dy

e o (e

(Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan)
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7. AUSZUG AUS DEM RECHTSKRAFTIGEN BEBAUUNGSPLAN-
DECKBLATT
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8. STELLPLATZSCHLUSSEL

Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

9. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird im Umweltbericht untersucht und
dargelegt.

10.WEITERGEHENDE VORSCHRIFTEN

Ansonsten gelten die Vorschriften des rechtsgtiltigen Bebauungsplanes.

#
Deckblatt Nr. 21 zum Bebauungsplan ,Réhrndl*

Ausfertigung vom 15.05.2023 Seite 5 von 10



UMWELTBERICHT

Kurzdarstellung des Inhaites

Der Umweltbericht richtet sich nach § 2 Abs. 4 und § 2a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Eine aligemeine Vorpriifung nach § 3 ¢ UVPG ist hier nicht erforderlich.
Dies ergibt sich aus den entsprechenden Vorschriften nach § 17 UVPG.

1.0 Einleitung

Keine Anderung gegeniiber rechtskriftigem Bebauungsplan

2.0 Klimaschutz

Keine Anderung gegeniiber rechtskraftigem Bebauungsplan

3.0 Umweltauswirkungen
Keine Anderung gegeniiber rechtskraftigem Bebauungsplan:

¢ Die Baurechtsfliche wird gegeniiber dem rechtskriftigen
Bebauungsplan nicht geiindert

¢ Die ParzellengréBe bieibt unverindert

= Ein Ausgleichsbedarf ist deshalb nicht notwendig

*
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WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER GEPLANTEN BEBAUUNGSPLAN-
ANDERUNG MITTELS DECKBLATT Nr. 21

Wesentliche Auswirkungen sind durch die Anderungen nicht zu erwarten.

g PRCHITER,
Markt Untergriesbach Architekturbﬁra_\B@cégfﬂ.ﬂcs-ama«:s'| »-
| § N
IL‘...J { [ .
N 4\ ZE ¢
Hermann Duschl Ludwig A. Bater %, | ==~ ;
1. Birgermeister Architekt + Stadtpl 101 974 wﬁgf
-. 985 opFe
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| ERGANZENDE

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN _i

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind
ausschlieBlich giiltig fiir das Deckblatt Nr. 21

Die bisherigen Festsetzungen gelten noch, soweit diese
nicht mit diesem Deckblatt geiindert werden.

Die neuen Festsetzungen gelten auch fiir die Parzelle 121 (Flur-Nr. 703/40,
Gemarkung Untergriesbach)

0.4 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

0.4.3 Satteldach mit 17° Dachneigung

Anzahl der Wohnungen: In dem Wohngebéude sind max. 6 Wohnungen
zuldssig, die alle mit Mitteln der sozialen Wohn-
raumforderung geférdert werden
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

0.4.4 Bauweise:
Bei sehr starker Hanglage: von insgesamt 5,75 m
innerhalb der Gefilllinie des Gebidudes
Hangbauweise mit Steliplatzgeschoss,
Untergeschoss, Erdgeschoss und Obergeschoss

0.4.5 Wandhohen
Hangunterseite 12,25 m
Hangoberseite 5,00 m

Als Wandhéhe gilt das MaB8 von der geplanten
Geldndeoberflache bis zur Oberkante

Dachhaut
0.6 STELLPLATZE
0.6.3 Pro Wohneinheit sind 1,5 Steliplitze
vorgeschrieben
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1.0 ABSTANDSFLACHEN

Die Abstandsflachen-Vorschriften der Bayerischen Bauordnung sind einzuhalten.
Es werden durch planliche und/oder textliche Festsetzungen keine anderen
Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO zugelassen.

2.0 STUTZMAUERN

Stitzmauem sind notwendig, um bei der extremen Steilheit des Grundstiickes eine
Auffahrtsebene fir die im Gebaudekdérper enthaltenen Stellplatze zu erméglichen.

Die lange Stitzmauer befindet sich parallel zur Bgm-Kainz-StraBe bzw. zum
geplanten Burgersteig der Flur-Nr. 703/49. Diese hat einen Abstand von 1,35 m —
2,50 m zum geplanten Birgersteig.

Die Stiitzmauer hat eine Héhe von 2,50 m und eine Lange von 25,0 m und ist im
Bebauungsplan-Lageplan enthalten.

Die Stitzmauem muissen begriint werden (siehe beifiegender Schnitt).

3.0 SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Aufbauend auf den bisher giiltigen Festsetzungen der rechtskriftigen Deckblatter
zum Bebauungsplan Rohmdl werden nachfolgende besondere
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt:

¢ Im Bereich der Wohngebaude entlang der St2319 sind in die Wohn-, Schlaf-
und sonstigen Aufenthaltsraume Fenster mit der Mindestschallschutzklasse 3
(35-39 dB) einzubauen (vgl. hierzu die VDI-Richtlinie 2719 ,Schalldammung
von Fenster und deren Zusatzeinrichtungen). Auf der zur Strale abgewandten
Gebdudeseite des jeweiligen Wohnhauses kénnen Fenster mit einem 5 dB
geringer bewerteten Schallddmmmaf verwendet werden.

* Soweit Balkontiren, Rollladenkasten oder ahnliche Bauteile vorgesehen sind,
missen diese ebenfalls das oben angegebene bewertete SchalldammmaB
aufweisen.

Es sind Schallschutzfenstern mit integrierter Luftungseinheit einzubauen.
Bei der Grundrissplanung sind die Schlafriume an der straBenabgewandten
Seite einzuplanen.

Deckblatt Nr. 21 zum Bebauungsplan ,R6hrndl”
Ausfertigung vom 15.05.2023 Seite 9 von 10



4.0 BAUMFALLGRENZE

Wegen der Baumfallgrenze muss aus Sicherheitsgrinden die oberste
Geschossdecke aus Stahlbeton errichtet werden.

Im Rahmen der Bauantragsunterlagen ist ein statischer Nachweis vorzulegen, der
aufgrund der Bauausfithrung mit Stahlbetondecke und ausreichender
Standsicherheit im Falle eines Baumschiages, die Sicherheit fur Leib und Leben
auch bei Unterschreitung der Baufallgrenze bestatigt.
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