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LANDKREIS ROSENHEIM

31. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 9, Leiten”

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Die Gemeinde Stephanskirchen erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 14, 2, 3, 4, 8,9, 13
und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), der Art. 5,
6, 7 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die
31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9, Leiten”

als Satzung vom .......ccceevvrveniennns
in der Fassung vom .......ccccceceeueunans

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs der 31. Anderung verdringt diese den Bebauungsplan
Nr. 9 ,Leiten” mit allen seinen bisherigen Anderungen vollstindig. Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 9, Leiten” mit allen seinen Anderungen unberiihrt.
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Gemeinde Stephanskirchen Begriindung
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

A3

Im Rahmen der gegenstiandlichen Bebauungsplandnderung sollen die Festsetzungen des
Bebauungsplans insbesondere im Hinblick auf die Hohenentwicklung angepasst und eine
Aufstockung der Atriumhd&user unabhangig voneinander erméglicht werden, um so im Sinne des
Vorrangs der Innenentwicklung (vgl. §1Abs.5BauGB) und der Nachverdichtung
(vgl. § 1a Abs. 2 BauGB) eine Nutzungsintensivierung des Anderungsbereichs durch zusitzlichen
Wohnraum zu ermoglichen.

Dies ist Teil einer gemeindeweiten Nachverdichtungsstrategie, wodurch unter der Pramisse eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine intensivere Nutzung zugelassen werden soll.
Aufgrund der Heterogenitat der Bebauung im Gemeindegebiet und der begrenzten
administrativen Kapazitaten bedarf diese gemeindeweite Strategie einer Vielzahl an zeitlich und
raumlich differenzierter Einzelplanungen.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fiir die 31. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 9 ,Leiten” wurde durch den Gemeinderat Stephanskirchen am .................. gefasst.

Art des Verfahrens

Im Zuge der gegenstindlichen Anderung kommt es zu einer Anpassung der
Bebauungsmoglichkeiten und somit zu einer Nutzungsintensivierung von bereits (iberplanten
bzw. bebauten Flichen. Somit handelt es sich bei der Anderung um eine ,,Nachverdichtung” im
Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB.

Auch sind die weiteren Bedingungen fiir eine Anderung im Rahmen eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB erfillt. Die in der Bebauungsplananderung festgesetzte
Grundfliche liegt weit unter 20.000 m? (Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Der
Geltungsbereich der Anderung inkl. StraRenverkehrsflichen etc. umfasst insgesamt lediglich
ca. 0,35 ha. Weitere Bauleitplanungen, deren Grundflachen aufgrund eines engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhangs nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB mitzurechnen
waren, liegen nicht vor.

Durch die getroffenen Festsetzungen im Rahmen der Bebauungsplananderung wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es werden zudem keine Schutzgiiter nach
§1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB  (Natura 2000 Gebiete) beeintrachtigt. §50Satz1  des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unfallen wird durch die Bebauungsplananderung
ebenfalls nicht einschlagig.

Dem folgend wird entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB die hier gegenstindliche 31. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 9 ,Leiten” im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Demnach wird nach §13aAbs.2Nr.1 iV.m. § 13 Abs.3BauGB von der
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe umweltbezogener Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB
sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Innenentwicklung

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Zielen und Grundsatzen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans 18 verankert. Der gegenstandliche
Anderungsbereich ist heute bereits (iberplant und bebaut und wird im Zuge der Anpassung
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A4

A.5

Begriindung

einzelner Aspekte einer intensiveren Nutzung zugefiihrt. Somit handelt es sich hier um eine
MalBnahme der Innenentwicklung.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Die Flichen der hier gegenstandlichen 31. Anderung sind bereits im Rahmen des
rechtskraftigen Bebauungsplans als reines Wohngebiet und als Verkehrsflachen etc. lGberplant

und dementsprechend bebaut bzw. genutzt. Somit kommt es zu keiner Umwandlung von Flachen
fiir die Landwirtschaft oder Wald.

Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

Im Rahmen ihres raumlichen Geltungsbereichs verdringt die 31. Anderung in Bezug auf die
Planzeichnung und die Festsetzungen durch Text den Bebauungsplan Nr. 9 ,Leiten” inkl. aller
seiner Anderungen vollstindig. Im Ubrigen bleiben auRerhalb des Anderungsbereichs die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 9 , Leiten” mit allen seinen Anderungen unberiihrt.

Sollte die 31. Anderung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die

bisherigen Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans Nr. 9 ,Leiten” inklusive aller bisherigen
Anderungen weiter.

Der Anderungsbereich ist so zugeschnitten, dass im Rahmen der Verdriangung die verbleibenden
Teile des Bebauungsplans Nr. 9, Leiten” inkl. ihrer Anderungen autark weiter gelten kénnen. Eine
Planungsbediirftigkeit fir den verbleibenden Bereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,Leiten” ergibt
sich aus der hier gegenstindlichen 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,,Leiten” nicht.

Lage und GroRe des Anderungsbereiches

———————————)_m————

-
1
1
]
I
]
l\

1
1

1

1

|

1

1

1

1

~ 1
1

1

1

1

1

1

1

|

U

~/

Abbildung 1: Lage des Anderungsbereiches — rot - ohne MaRstab

Der Anderungsumgriff befindet sich im Ortsteil SchloRberg-Leiten ca. 600 m siiddstlich des
Ortszentrums. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 3133/21, /22, /53 bis /77 sowie
Teilflachen der Flurstiicke 3133/52 (Briinnsteinstralle) und 3133/90 (Geigelsteinweg). Die Flache

befindet sich in der Gemarkung Stephanskirchen. Der Anderungsumgriff hat eine GréRe von
ca.3.523 m2

Im Siiden wird der Anderungsbereich durch die Briinnsteinstrale begrenzt, im Osten durch den

Geigelsteinweg und im Westen durch den Kampenwandweg. Im Norden grenzt ein Wohngebiet
an.
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A.6

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im derzeit giiltigen Flichennutzungsplan als reines Wohngebiet nach
§ 1 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Auch die umgebenden Flachen im Norden, Osten und Westen
sind, lediglich durch die o6ffentlichen Verkehrsflichen des Geigelsteinweges und des
Kampenwandweges getrennt, als reines Wohngebiet dargestellt. In Richtung Stiden schlieRt die
Darstellung der offentlichen Verkehrsflichen der Brinnsteinstrale an. Jenseits der
Briinnsteinstrale schlieflen als allgemeines Wohngebiet dargestellte Flachen an.

Abbildung 2: Darstellung des Anderungsbereiches im giiltigen Flichennutzungsplan - blau - ohne MaRstab

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans entsprechen nicht der im Rahmen des
Bebauungsplans vorgesehenen Nutzung:

Im Rahmen des Bebauungsplans sollen die Flachen als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt werden.

Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu genligen, ist somit eine Anpassung
des Flachennutzungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann der Bebauungsplan dabei auch aufgestellt
werden, bevor der Flaichennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.
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A.7

A.7.1

Da bereits auf der anderen StraRenseite allgemeines Wohngebiet vorliegt, ist nicht von einer
Beeintrachtigung der stadtebaulichen Ordnung auszugehen. Insbesondere ist auch nicht mit
Emissionskonflikten zu rechnen, da im Allgemeinen Wohngebiet nur mit einem Wohnumfeld
vertragliche Nutzungen zuldssig sind und das Allgemeine Wohngebiet gegenliber dem reinen
Wohngebiet eine geringere Schutzbedirftigkeit aufweist.

Bestehendes Baurecht

Bebauungsplan:

Der gegenstindliche Anderungsumgriff umfasst einen Teilbereich des Geltungsbereichs des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 9 ,Leiten” aus dem Jahr 1975: Im Rahmen der 1. Anderung
aus dem Jahr 1976 wurde der gesamte Geltungsbereich des Ur-Bebauungsplans tGberplant. Somit
stellt der Stand der 1. Anderung den bisher rechtskriftigen Bebauungsplan im hier
gegenstandlichen Anderungsbereich dar. Zur Vereinfachung wird dieser Stand im Weiteren als Ur-
Bebauungsplan bezeichnet.

Die Baugrundstiicke im gegenstiandlichen Anderungsumgriff sind in der 1. Anderung zum
Bebauungsplan Nr. 9 , Leiten” allesamt als reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO festgesetzt. Fiir
die Baurdume im Anderungsbereich ist jeweils ein Vollgeschoss mit Flachdach festgesetzt. Die
Bauraume aus Baugrenzen sind als Atriumhauser angeordnet. Auch fiir die Garagen ist jeweils ein
zusammenhangender Bauraum aus Baugrenzen vorgesehen. Das MaR der baulichen Nutzung
wird durch die Zahl der Vollgeschosse und die Bauraume geregelt.

Die im Siden befindliche BriinnsteinstraBe ist als Straflenverkehrsfliche festgesetzt. Der
Geigelsteinweg sowie die ibrigen FuBwege und ErschlieBungsflichen im Anderungsbereich sind
als ,Wohnweg privat” festgesetzt.

Ansonsten sind unter anderem Festsetzungen zur Bauweise, Fassaden- und Dachgestaltung,
Einfriedung sowie Durchgriinung getroffen.

Gemeindliche Satzungen

Flr die Bebauungsplananderung sind besonders folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils
aktuellen Fassung relevant:

= Satzung der Gemeinde Stephanskirchen tiber die Herstellung von Stellpldtzen und Garagen und
deren Ablésung (Stellplatz- und Garagensatzung)

= Satzung der Gemeinde Stephanskirchen liber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe
Bestandsaufnahme und Bewertung
Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Anderungsbereich

Der Anderungsbereich steigt leicht, d. h. um ca. 0,5 m, von Norden nach Siiden an, und zwar von
ca. 470,7m i.NHN auf ca.471,15 m . NHN. Der Garagenhof im Nordwesten des
Anderungsbereichs liegt etwas tiefer auf einer Héhe von ca. 470,4 m {i. NHN.

Der Anderungsbereich ist heute von einer relativ dichten Bebauung mit eingeschossigen
Atriumhausern gepragt: Insgesamt sind 6 winkelférmige, jeweils an den kurzen Baukdrperseiten
aneinander gebaute Atriumhauser vorhanden. Die so entstandene Hausgruppe wird nach auRen
hin bzw. in Richtung Norden, Osten und Westen von einem geschlossenen Erscheinungsbild
gepragt. Im Inneren der Hausgruppe befinden sich private Innenhofe, welche in
Privatgartenflachen entlang der BriinnsteinstraRe libergehen.
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A.7.2

A.7.3

Die Déacher sind als Flachdacher ohne groRRere Dachaufbauten ausgefiihrt.

Die Garagen sind sowohl fiir die Atriumhauser als auch fiir die umgebende Bebauung in zwei
Garagenreihen mit Flachddchern zusammengefasst. Sie sind liber einen von der BriinnsteinstralRe
aus zuganglichen Garagenhof erschlossen.

Abgesehen von den versiegelten Flachen fir Parken und ErschlieBung sind die Freiflachen im
Anderungsbereich, und hier v. a. bei den gréReren, siidlich gelegenen Baugrundstiicken,
Uberwiegend intensiv gartnerisch genutzt.

Bei der BriinnsteinstraRe handelt es sich um eine 6ffentliche Verkehrsflache mit einer abgesetzten
Gehbahn aufseiten des gegenstiandlichen Anderungsbereichs. Beim Geigelsteinweg handelt es
sich um einen beschrankt 6ffentlichen Weg ohne abgesetzte Gehbahn. Die ErschlieBung der
Wohnanlage zwischen den StralRen erfolgt durch FuRwege.

Umgebung

Die Umgebung des Anderungsumgriffs ist gepragt durch eine vorwiegend kleinteilige, relativ
heterogene Wohnbebauung aus Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern sowie kleineren
Mehrfamilienhdusern. Lediglich direkt oOstlich grenzt ein in Teilen gewerblich genutztes
Grundstick an. Die umgebende Bebauung weist weit Giberwiegend zwei Vollgeschosse, im Bereich
der nordwestlich sich anschlieBenden Mehrfamilienhduser auch teilweise bis zu vier
Vollgeschosse auf. Die Dacher sind als Sattel-, Pult- oder Flachdacher ausgefiihrt. Die Flachen um
die Gebaude sind samtlich intensiv gartnerisch gepragt.

ErschlieBung und Infrastruktur

Direkt an den Anderungsumgriff angrenzend verliuft im Stiden die BriinnsteinstraRe. Uber diese
besteht Anschluss an die BreitensteinstraRe und weiter tber Salinweg und KugelmoosstraRRe an
die Ortsmitte von SchloRberg. Uber die Salzburger StraRe in der Ortsmitte ist eine Anbindung an
Rosenheim sowie weitere Ortsteile Stephanskirchens und weiter an das regionale und
Uberregionale Verkehrsnetz sichergestellt.

Die einzelnen Baugrundstiicke liegen entweder an der Briinnsteinstrafle im Siden an oder sind
Uber den Geigelsteinweg bzw. entsprechende Anwohnerwege mit dieser verbunden.

Da es sich beim Anderungsbereich und dessen Umgebung um bereits bebaute Flichen handelt,
liegen die notwendigen Infrastrukturen (Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation etc.) vor.
Insbesondere verlduft in den angrenzenden StraRen ein gemeindlicher Mischwasserkanal.

Der Anderungsbereich ist sowohl faktisch als auch planungsrechtlich erschlossen.

Brandbekampfung

Der nordéstlichste Teil des Anderungsbereichs liegt in Teilflichen wenige Meter weiter als die in
Art. 5 BayBO zuldssigen 50 m von der offentlichen StraBenverkehrsflache der Briinnsteinstrale
entfernt. Somit sind voraussichtlich Feuerwehrzufahrten im Rahmen der festgesetzten
Zufahrtswege und Anwohnerwege erforderlich. Ggf. ist auch der Geigelsteinweg fir die
Feuerwehrzufahrt heranzuziehen. Der Bebauungsplan steht dem nicht entgegen.

Aufgrund der bestehenden und geplanten Gebdudehéhen kann der zweite Rettungsweg
grundsatzlich Gber Rettungsgerate der Feuerwehr in Form von Steckleitern sichergestellt werden.
Die hierfiir erforderlichen anleiterbaren Stellen und deren Erreichbarkeit sind im jeweiligen
Bauvollzug nachzuweisen. Der Bebauungsplan steht dem nicht entgegen.

In den angrenzenden 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen ist ein Hydrantennetz vorhanden. Eine
Loschwasserversorgung Uber das bestehende Leitungsnetz ist damit grundsatzlich moglich. Die
ausreichende Loschwassermenge sowie die konkrete Ausgestaltung sind, soweit erforderlich, im
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A.7.4

A.7.5

A.7.6

Rahmen des Bauvollzugs nachzuweisen. Aufgrund der bestehenden Bebauung ist jedoch
grundsatzlich von einer Umsetzbarkeit mit angemessenem Aufwand auszugehen.

Die Belange des abwehrenden Brandschutzes sind damit auf Ebene der Bauleitplanung
grundsatzlich beriicksichtigt. Die konkrete brandschutztechnische Ausgestaltung der einzelnen
Vorhaben sowie die erforderlichen Nachweise sind im jeweiligen Bauvollzug zu fihren.

Denkmalschutz

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand August 2026) sind
im Anderungsbereich selbst oder in dessen ndherer Umgebung weder Bau- oder Bodendenkmaler
noch geschiitzte Ensembles noch landschaftspragende Denkmaéler verzeichnet. Das néachste
Baudenkmal befindet sich ca. 500 m 6stlich des Anderungsbereiches in der Westerndorfer StraRe
23, eine Kapelle mit der Aktennummer D-1-87-177-29. Durch die Entfernung und die
dazwischenliegende Bebauung besteht jedoch weder funktional noch gestalterisch eine
Verbindung.

Schutzgebiete

Innerhalb des Anderungsumgriffs und dessen niachster Umgebung befinden sich weder kartierte
Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete
etc.) (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand August 2026). Ca. 50 m (Luftlinie) stdlich des
Anderungsbereichs befindet sich ein Biotop mit der Teilflichen-Nr. 8138-0107-004. Dabei handelt
es sich um ein naturnahes Feldgehdlz entlang des Hohensprungs an der Bahnlinie Rosenheim-
Salzburg. Aufgrund der dazwischenliegenden Stralle, der Bebauung und des Hohensprungs
besteht hier keine Wechselwirkung mit dem Anderungsbereich. Gleiches gilt fiir das ca. 90 m
(Luftlinie) entfernt gelegene Biotop mit der Teilflaichen-Nr. 8138-0107-003, sog. feuchten und
nassen Hochstaudenfluren entlang der Bahnbdschung.

Ca. 340 m silidwestlich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Inntal Sid” mit der ID LSG-
00595.01. Auch hier besteht, aufgrund der dazwischenliegenden StraRen, der Bahnlinie und des
Héhensprungs sowie der Bebauung, keine Wechselwirkung mit dem Anderungsbereich.

Weitere Schutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete oder FFH-Gebiete sind in der naheren
Umgebung nicht verzeichnet.

Boden

Laut Ubersichtsbodenkarte von Bayern (1:25.000) ist im Plangebiet vorherrschend Braunerde,
gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) Gber
Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, zentralalpin gepragt) (Quelle: UmweltAtlas —
Boden des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt) zu erwarten.

Laut digitaler Ingenieurgeologischer Karte von Bayern 1:25.000 (diGK25) wird der Baugrund im
Anderungsbereich wie folgt charakterisiert (Quelle: UmweltAtlas — Angewandte Geologie des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt):

Baugrundtyp: Bindige, feinkdrnige Lockergesteine, maRig bis gut konsolidiert

Beispiele fur Gesteine: Ton bis Schluff, teils karbonatisch: Loss/-lehme, altere Seeablagerungen,
altere Hochflutablagerungen, Flussmergel, feinkornige
Tertidrablagerungen

Mittlere Tragfahigkeit: gering bis mittel

Allg. Baugrundhinweis: wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen),
Staundsse moglich, frostempfindlich, setzungsempfindlich, z. T.
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A.7.7

A.7.8

besondere GriindungsmaRnahmen erforderlich, oft eingeschrankt
befahrbar

Die Angaben aus den Ubersichtskarten sind als Orientierungswerte zu betrachten, da es sich hier
um die allgemeine Betrachtung groRflachiger Gebiete handelt und die Angaben im Einzelfall
abweichen kdénnen. Aufgrund der bestehenden Bebauung ist von einer Bebaubarkeit der Béden
mit angemessenem Aufwand auszugehen. Ggf. ist mit der Notwendigkeit eines Bodenaustauschs
oder anderer technischer Mallnahmen zu rechnen.

Wasser

Oberflichengewisser und Uberschwemmungsgebiete

Im Anderungsumgriff und dessen direkter Umgebung liegen keine Oberflichengewisser vor.
Ca. 350 m slidwestlich flieRt der Inn. Dieser liegt topographisch jedoch ca. 30 m tiefer. Die
gegenstdndliche Flache liegt nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
weder in einem festgesetzten bzw. vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet HQio00, noch
innerhalb einer Hochwassergefahrenfliche HQextrem; die Flache ist nicht als wassersensibler
Bereich gekennzeichnet (Stand August 2026).

Dennoch kdénnen lokale Uberschwemmungen im Rahmen von Starkregenereignissen nicht
ausgeschlossen werden.

Sickerfahigkeit

Im Anderungsbereich ist aufgrund der vorherrschenden bindigen, feinkérnigen Béden (Ton—
Schluff, Lésslehme) von einer insgesamt geringen bis hochstens maRigen natirlichen
Sickerfahigkeit auszugehen. Eigenschaften wie Wasserempfindlichkeit, mégliche Staundsse sowie
Frost- und Setzungsempfindlichkeit zeigen eine eingeschrankte Infiltrationsleistung der
oberflaichennahen Schichten. Lokal kdnnen kiesigere Jungmoranen-Substrate zwar hohere
Durchlassigkeiten aufweisen, sind jedoch meist durch bindige Deckschichten liberlagert. Fir die
Regenwasserbewirtschaftung ist daher eine standortspezifische Prifung  der
Versickerungsfahigkeit erforderlich; gegebenenfalls sind technische MalRnahmen oder eine
Ableitung des Niederschlagswassers lber einen Kanal vorzusehen.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei konnen StraRen und Privatgrundstiicke flachig Uberflutet werden. Auch im
Anderungsbereich kénnen kurzzeitige, lokale Uberschwemmungen nicht ausgeschlossen werden.

GemaR dem Kartendienst ,,Potenzielle FlieRwege bei Starkregen” im Umweltatlas des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt (Stand August 2026) befinden sich innerhalb des Planungsumgriffs keine
potenziellen FlieBwege bei Starkregen. In der Karte ,Geldndesenke und potenzielle
Aufstaubereiche” ist im Bereich des Garagenhofs ein potenzieller Aufstaubereich verzeichnet.

Vorbelastungen

Altlasten

Fir die Flichen des Anderungsumgriffs sind aktuell keine Altlasten bekannt. Die bisherige
Flachennutzung als reines Wohngebiet lasst nicht auf eine erhéhte Altlastenwahrscheinlichkeit
schlieRen.
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Immissionen

Anlagenldrm

Da der Anderungsbereich im Siiden, Norden und Westen groRflichig von Wohnbebauung
umgeben ist, ist hier mit keinen relevanten Anlagenlarmimmissionen und -emissionen zu rechnen.
Lediglich im Osten befindet sich ein gemischt genutztes Geb&dude. Die hier vorhandenen
Nutzungen miissen jedoch bereits heute auf die im Anderungsbereich (reines Wohngebiet) und
der Umgebung (reines und allgemeines Wohngebiet) vorhandenen Wohnnutzungen Riicksicht
nehmen.

Verkehrsldrm

Aufgrund des untergeordneten Charakters der BriinnsteinstraBe ist nicht mit relevanten
Verkehrslarmemissionen von Seiten der BriinnsteinstrafSe zu rechnen.

Von den Ubergeordneten 6ffentlichen Verkehrsflaichen der Miesbacher Stralle, der Rohrdorfer
StraRe und der Salzburger StraRe ist aufgrund des jeweiligen Abstands und der dazwischen
liegenden Bebauung ebenfalls nicht mit relevanten Verkehrslarmimmissionen auf den
Anderungsbereich zu rechnen.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans kommt es zu einer nur sehr moderaten
Nachverdichtung. Durch den zusatzlichen Verkehr ist mit keinen relevanten Steigerungen der
Verkehrslarmbelastung durch die angrenzenden StralRen zu rechnen.

Von der Bahnlinie Rosenheim-Salzburg ist aufgrund der Entfernung, der zwischenliegenden
Bebauung und des Héhensprungs (die Bahnlinie liegt rund 15 m tiefer als der Anderungsbereich
an einer Boschung mit Feldgehodlzen) ebenfalls nicht mit relevanten Immissionen durch
Zugverkehr zu rechnen.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1 Ziele der Planung
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Nachverdichtung, insbesondere im Sinne einer Anpassung der Hohenentwicklung
= Wahrung des Ortsbildes

B.2 Bebauungsplankonzept

B.2.1 Stadtebauliches Konzept
Im Zuge der gegenstandlichen Bebauungsplandanderung wird eine bereits iberbaute Flache neu
Uberplant. Neben der Sicherung der bestehenden Baustruktur sowie im Hinblick auf einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden und einer Nachverdichtung wird eine Intensivierung
der Bebauung ermdglicht.
Dabei soll jeweils ein Schenkel der L-formigen Atriumhauser um ein Geschoss aufgestockt werden
kénnen. Um eine angemessene Belichtung der Innenhofflichen zu gewahrleisten und eine
Strukturierung des aus der Gesamtheit der Gebaude entstehenden Gebdudevolumens zu
erreichen, sind jeweils zwischen den Einzelgebauden Zasuren in den moglichen Aufstockungen
vorgesehen.
Aufgrund der sich nach Stiden zur BriinnsteinstraRe 6ffnenden Struktur und der hier vorliegenden
Grundstiicke ist in diesem Bereich zusatzlich eine Erweiterung der Baukdrper vorgesehen. Das
siidwestliche Grundstiick stellt darliber hinaus eine Sondersituation dar, da es nur an einer Seite
an die Ubrige Struktur angrenzt. Somit kann hier eine Aufstockung des gesamten Gebdudes
zugelassen werden.
Die Festsetzungen werden dabei so getroffen, dass eine Aufstockung aus dem Bestand heraus
auch bei einzelnen Atriumhausern unabhédngig von den anderen moglich ist.
In Abwagung mit den Belangen des Ortsbildes werden Flachdacher festgesetzt. Jedoch werden
unter bestimmten Rahmenbedingungen Solar- und Photovoltaikanlagen ermaoglicht.
Die Griinfestsetzungen werden so getroffen, dass vor dem Hintergrund der speziellen Bauform
und der dichten Bebauung dennoch eine der Umgebung entsprechende Mindestbegriinung
vorhanden ist.

B.2.2 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen im Geltungsbereich sind im Flachennutzungsplan als reines Wohngebiet nach
§ 1 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Auch der bisher rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9 , Leiten”
von 1975 mit seinen Anderungen setzt fiir den gegenstindlichen Anderungsbereich ein reines
Wohngebiet fest.

Dies soll jedoch im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderung geidndert werden:

Da es sich beim Anderungsbereich um einen innerértlichen Bereich handelt und direkt &stlich
angrenzend auch bereits in Teilen eine Nichtwohnnutzung besteht, wird das zuldssige
Nutzungsspektrum unter Wahrung der primaren Wohnnutzung erweitert. Dem folgend wird
anstelle des vormalig festgesetzten reinen Wohngebiets nun ein allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festgesetzt. Dies erscheint insbesondere vertraglich, da bereits der gesamte Bereich
sidlich der Briinnsteinstralle als allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Durch die im Rahmen
der Anderung erméglichten Erweiterungsmoglichkeiten ergeben sich auch bauliche Strukturen,
die entsprechende, das Wohnen ergdanzende Nutzungen mdéglich machen.
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B.2.3

Insbesondere sollen zum Beispiel Arztpraxen zugelassen werden.

Aufgrund der bestehenden, kleinteiligen Bebauungsstruktur und um Konflikten mit der
umgebenden Bebauung vorzubeugen, werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen jedoch generell nicht zugelassen.

Maf der baulichen Nutzung

Im Ur-Bebauungsplan ist weder eine maximal zulassige Grundflache noch eine Grundflachenzahl
(GRZ) oder Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Das MaR der Nutzung wird jeweils Gber die
Baugrenzen, kombiniert mit einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen (im Anderungsbereich z.
B. ,,zwingend 1 Vollgeschoss”), festgesetzt.

Da nun jedoch der Bereich in einzelne Grundstiicke aufgeteilt ist, erscheint die Festsetzung einer
maximal zuldssigen Grundflache je Bauraum (aus Baugrenzen und Baulinien) zur Steuerung einer
angemessenen Bebauung und insbesondere zur Erhaltung der Struktur sinnvoll. Dadurch sind dar-
Uber hinaus kleinere Spielrdume im Hinblick auf die Baurdaume moglich, um so mehr Flexibilitat
im Hinblick auf die Bebauung zu schaffen. Dem folgend ist fir die einzelnen Baugrundstiicke nun
jeweils eine dem Bestand — zuzliglich eines kleinen Erweiterungsspielraums, um eine zeitgemalle
Nutzung zu ermoglichen — folgende entsprechende Grundflache festgesetzt.

Dabei wird entsprechend den GrundstiicksgroRen und der stadtebaulichen Lage zwischen zwei
Grundflachenfestsetzungen unterschieden. So ist fiir die etwas kleineren und weitgehend bebau-
ten Grundstiicke im WA 1 eine maximal zulassige Grundfliche von 175 m? festgesetzt. Fur die
entlang der Briinnsteinstralle gelegenen, etwas gréBeren Grundstiicke im WA 2 mit Entwicklungs-
moglichkeiten, sind Grundflachen von bis zu 200 m? festgesetzt. Somit kann hier noch, analog den
groReren Baurdaumen, eine Erweiterung erfolgen.

Insgesamt wiirde sich fiir das kleinste Grundstlick bei der maximal zuladssigen Grundflache von
175 m? eine GRZ fir die Hauptanlage von ca. 0,68 ergeben. Im Rahmen des Ur-Bebauungsplans
war, bei Ausschépfung des Bauraums, eine Grundflache von bis zu ca. 160 m? und damit eine GRZ
von maximal 0,62 moglich.

Fur das groRte Grundstiick wiirde sich bei der maximal zuldssigen Grundflache von 200 m? eine
GRZ von ca. 0,46 ergeben. Im Rahmen des Ur-Bebauungsplans war eine Grundflache von bis zu
ca. 160 m? und damit eine GRZ von maximal 0,37 moglich.

Auf die Festsetzung einer Geschossflache kann verzichtet werden, da die Kombination aus der
Festsetzung der Grundflache und der Hohenentwicklung den stadtebaulich wirksamen Baukérper
ausreichend bestimmt.

Uberschreitung der Grundfiéche

Bei der quantitativen Festsetzung der Grundflache je Bauraum wurde der stadtebaulich wirksame
Hauptbaukodrper zugrunde gelegt. Raumlich weniger pragende Elemente wie Terrassen,
Lichtschachte oder AuRentreppen blieben jedoch auBen vor. Gerade im Rahmen der vorliegenden
Wohnnutzungen sind diese jedoch erforderlich, um eine angemessene Nutzung der Grundstiicke
zu ermoglichen. Da diese eine geringere Auswirkung auf die stadtebauliche Erscheinung haben,
kénnen hier entsprechende Uberschreitungen zugelassen werden. Dabei ist relevant, dass sich
diese Anlagen dem jeweiligen Hauptgebdude unterordnen. Dem folgend ist eine prozentuale
Uberschreitung von 25 % der je Bauraum festgesetzten GR festgelegt. Durch die prozentuale
Kopplung an die zuldssige GR wird eine an die unterschiedlichen Grundstiicksverhaltnisse
angepasste Regelung sichergestellt.
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Nach & 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflaiche durch Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO (Nr. 1 Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten; Nr. 2
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO; Nr. 3 bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird) um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Aufgrund der insbesondere durch die Reihung von Atriumhadusern vorgegebenen, speziellen
Struktur erscheint eine Uberschreitung von 50 % auf den eigentlichen Grundstiicken zu viel, um
auch weiterhin eine angemessene Durchgriinung sicherzustellen. Dies gilt insbesondere, da die
Stellplatze und Garagen weitgehend auf eigenen Grundstlicken liegen. Dem folgend ist hier ab-
weichend von § 19 Abs. 4 BauNVO eine geringere Uberschreitung von lediglich 15 % zul3ssig.

Die Garagen der Atriumhauser sind jeweils auf gesonderten Grundstiicken raumlich getrennt von
den eigentlichen Wohngeb&uden untergebracht. Dariiber hinaus befinden sich im Anderungsbe-
reich auch die Garagen einiger Gebdude auRerhalb des Anderungsumgriffs. Somit sind die Gara-
gen nicht durch die Uberschreitungsregelungen der GR erfasst, bzw. erfassbar. Dem folgend ist
fiir diese Bereiche jeweils eine eigene Grundflache, welche der Flache der Garage entspricht, fest-
gesetzt. Um eine einheitliche Festsetzung zu erreichen, ist dies auch bei einem Atriumhaus, bei
welchem ein Carport sowie ein Stellplatz auf dem Baugrundstiick vorgesehen sind, so gehand-
habt. Die zuldssigen prozentualen Uberschreitungen beziehen sich dabei auf die festgesetzte GR,
nicht auf die gesonderte Regelung fiir die Garagen. Die GR fiir den Carport, welche in die Flache
fiir die Nebenanlage eingeschrieben ist, ist gesondert zu addieren.

Baugebiet | Flache Zulassige Zulassige Uberschreitungen Zulassige
Baugebiet Grundflache 5 % durch |15 % durch 1 € r Gesamtver-
(Nettobauland) | nach §3(1) % urc % durc aragen un siegelung

. Terrassen, Nebenanlagen | Nebenanlagen -
(entspricht Lichtschéich he3(3 h&3(4 (entspricht
GR2) ichtschachte nach § 3 (3) nach § 3 (4) GR2)
und AuRen-
treppen nach
§3(2)
WA1 826 m? 525 m? 131 m? 79m? om? 735 m?
(0,64) (0,89)
WA 2 1.170 m? 600 m? 150 m2 90 m? 17 m? 857 m?
(0,51) (0,73)
Gesamt 1.996 m? 1.125 m? 281 m? 169 m? 17 m? 1.592 m?
(0,56) (0,8)
Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ermoglichten Grundflachenzahlen

Uberschreiten teilweise den Orientierungswert des § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete von
0,4. Im WA 1 wird eine Grundflaichenzahl von maximal 0,64, im WA 2 von maximal 0,51
ermoglicht. Unter Einbeziehung der nach § 19 Abs. 4 BauNVO maligeblichen Anlagen ergibt sich
eine maximal mogliche Gesamt-GRZ von 0,89 im WA 1 bzw. 0,73 im WA 2. Bezogen auf die
gesamte Flache der Baugebiete WA 1 und WA 2 ergibt sich eine GRZ von etwa 0,56 und eine
maximale Gesamtversiegelung von etwa 0,8.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte ist dabei durch die besondere, bereits vorhandene
Bebauungs- und Grundstiicksstruktur begriindet: Die sechs aneinandergebauten Atriumhauser
wurden schon in den 1970er Jahren errichtet und weisen aufgrund ihrer Gebaudetypologie sowie
der teilweise geringen GrundstiicksgroRen bereits im Bestand eine vergleichsweise hohe bauliche
Dichte auf. Die hohe Grundflachenzahl ist damit wesentlich durch die bestehende und fiir diesen
Bereich pragende Bebauungsstruktur bedingt:
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Die flachenhafte Bauweise der Atriumhduser fiuhrt zwar rechnerisch zu einer hohen
Grundflachenzahl, geht jedoch nicht in gleichem Malle mit einer hohen stdadtebaulichen
Massivitdt einher. Die Bebauung ist durch die vorhandenen, unmittelbar den Wohngebauden
zugeordneten Freibereiche und Atrien gegliedert. Die bestehende Gebaudestruktur gewahrleistet
damit trotz der vergleichsweise hohen Flacheninanspruchnahme eine fiir die besondere
Wohnform angemessene Wohn- und Freiraumqualitat.

Mit dem Bebauungsplan soll die vorhandene Atriumhausstruktur langfristig gesichert und
zugleich eine maRvolle Anpassung der Gebdude an heutige Wohn- und Nutzungsbedirfnisse
ermoglicht werden. Die vorgesehenen zusatzlichen Entwicklungsmoglichkeiten sind raumlich
begrenzt und orientieren sich eng am vorhandenen Gebdudebestand. Eine grundlegende
Erhéhung der baulichen Dichte oder eine von der bestehenden Siedlungsstruktur losgeldste
Nachverdichtung wird hierdurch nicht ermoglicht.

Die gegeniliber dem Orientierungswert des § 17 BauNVO hohere bauliche Dichte ist auch unter
dem Gesichtspunkt eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden stadtebaulich vertretbar.
Durch die begrenzte Weiterentwicklung bereits bebauter und erschlossener Grundstiicke werden
vorhandene Innenentwicklungspotenziale genutzt und zusatzlicher Wohnraum innerhalb der
bestehenden Siedlungsstruktur erméglicht, ohne hierfiir bislang unbebaute Flachen auflerhalb
des bestehenden Siedlungsbereichs in Anspruch nehmen zu missen. Die Planung entspricht
damit dem in § 1la Abs. 2 BauGB verankerten Grundsatz, insbesondere Moglichkeiten der
Nachverdichtung und sonstigen Innenentwicklung zu nutzen.

Trotz der Uberschreitung der Orientierungswerte bleiben gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
gewahrt. Die vorhandene Bebauungsstruktur sowie die den Gebdauden zugeordneten privaten
Freibereiche gewadhrleisten weiterhin eine ausreichende Belichtung, Bellftung und
Freiflaichennutzungen. Die durch den Bebauungsplan zusatzlich eroéffneten baulichen
Entwicklungsmoglichkeiten sind gegeniliber dem Bestand so begrenzt, dass keine stadtebaulich
unvertragliche Verdichtung zu erwarten ist.

In der Gesamtbetrachtung wird die hohe rechnerische Grundflachenzahl einzelner Grundstiicke
zudem durch deren geringen Grundstlickszuschnitt beeinflusst. Bezogen auf den gesamten
Geltungsbereich betragt die maximal mogliche GRZ der Hauptanlagen etwa 0,56. Die festgesetzte
bzw. ermoglichte bauliche Dichte wird daher unter Bericksichtigung der vorhandenen
besonderen Atriumhausstruktur, der bereits bestehenden Bebauung und der Ziele der
Innenentwicklung als stadtebaulich angemessen und vertraglich bewertet.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die bisher festgesetzten Baurdaume orientieren sich an der Bestandsbebauung und lassen nur
kleinteilige Erweiterungen zu.

Im Zuge der hier gegenstindlichen 31. Anderung werden die Baurdume weitestgehend so
libernommen; punktuell werden diese in Anlehnung an die bereits bestehende Bebauung jedoch
etwas erweitert. Sie sind etwas groRRer als die zuldssige Grundflache gefasst, um mehr Spielraum
fiir eine angemessene architektonische Loésung zu schaffen.

Entsprechend dem stddtebaulichen Konzept werden die Baurdaume insbesondere in WA 2
erweitert. Hier liegen etwas groRere Grundstiicke vor, sodass unter Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse sowie eines angemessenen, mit der Umgebung vertraglichen
StraBenbildes entlang der BriinnsteinstraRe eine Erweiterung moglich ist. Dies erfolgt vor dem
Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
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Baugrenze fiir Terrassen und Aulentreppen

Im Rahmen der festgesetzten Baurdaume werden die Bereiche geregelt, in welchen
ortsbildvertraglich die festgesetzte HoOhenentwicklung zuldssig ist. Terrassen und nicht
Uberdachte AulRentreppen weisen eine geringere bzw. im Regelfall keine Hohenentwicklung auf.
Somit kdnnen auch tber den Bauraum hinaus Terrassen, Lichtschachte und AulRentreppen (diese
sind schon vorhanden) zugelassen werden. Hierfir sind entsprechende Flachen festgesetzt. Diese
Flachen beschrdanken sich entsprechend der Nutzungsanforderungen jeweils auf die
Atriumbereiche. Im Stidwesten sind diese etwas groRer gefasst, da hier durch die Gebaudelage
kein Atriumbereich entsteht. Hier ist die Flache so bestimmt, dass im Sinne des Ortsbildes entlang
der BriinnsteinstraBe unbebaute Grundstilicksbereiche fur Begriinung gesichert werden. Auch in
den (brigen Bereichen sollen die Bereiche aullerhalb der Atrien moglichst einer Begriinung
vorbehalten bleiben, um die dichte Bebauung mdglichst gut in die Umgebung einzubinden.

Baulinien

Im Anderungsbereich ist eine Bebauung mit Atriumhausern vorgesehen bzw. bereits vorhanden
und stadtebaulich pragend. Zur Sicherung eines einheitlichen StraBen- und Ortsbildes sowie der
flir die Atriumhausbebauung typischen geschlossenen Bauweise ohne seitliche Baullicken
untereinander, werden ergdanzend zu den Baugrenzen zwischen den Gebduden Baulinien
festgesetzt.

In Verbindung mit den Regelungen zur Bauweise (vgl. Ziffer B.2.5) wird dadurch auch ermdglicht,
einzelne Atriumhduser aufzustocken, ohne die spatere Aufstockungsmoglichkeit der jeweils
angrenzenden Gebaude zu beeintrachtigen.

Uberschreitung des Bauraums:

Nach & 23 Abs. 3 BauNVO kann eine Uberschreitung der Baugrenzen in geringfiigigem MaR
zugelassen  werden; von der Moglichkeit, weitergehende  Ausnahmen  nach
§ 23 Abs.3i. V. m. Abs. 2 Satz3 BauNVO festzusetzen, wird im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung kein Gebrauch gemacht.

Bauweise

Im Anderungsbereich ist eine Errichtung von Atriumhausern zulassig, die nur im Erdgeschoss bzw.
im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss im Sinne eines Reihenhauses aneinandergebaut sind.
Insoweit ist auch die einseitige Erh6hung aneinandergebauter Gebdude um ein Vollgeschoss
zuldssig. Es muss im Erdgeschoss an die innerhalb eines Bauraums verlaufende Grundstiicksgrenze
herangebaut werden. Dies gilt auch, soweit im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans
bei einer Aufstockung im 1. Obergeschoss ein Heranbauen an die Baulinie zuldssig ist.

Mit der Festsetzung wird die Moglichkeit geschaffen, die Atriumhauser nicht nur vollstindig,
sondern auch lediglich im Erdgeschoss bzw. im Erdgeschoss und dem 1. Obergeschoss
aneinanderzubauen und im Obergeschoss im Bereich der Hohenabgrenzung (siehe hierzu auch
Ziffer B.2.6) einseitig bis an die innerhalb des Bauraums verlaufende Grundstiicksgrenze
heranzuriicken. Dadurch konnen einzelne Gebadude eines Gebdudeensembles unabhangig
voneinander aufgestockt werden, ohne dass hierdurch die planungsrechtlich und
abstandsflachenrechtlich zuldssige spatere Aufstockung des angrenzenden Gebaudes verhindert
wird. Somit wird der besonderen Situation einer nachtraglichen Aufstockung eines bereits
bebauten Gebietes im Rahmen der Nachverdichtung entsprochen.

Die planerische Steuerung gewahrleistet zugleich, dass die stadtebauliche Gestalt des
Gebdudezusammenhangs erhalten bleibt und nachbarliche Belange gewahrt werden. Die
Regelung dient somit der Flexibilisierung der baulichen Entwicklung innerhalb der
Hauserkonfiguration, ohne die Ordnung des Baugebiets zu beeintrachtigen. Insbesondere ist
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diese Bauweise notwendig, um im Gebiet mit einer disparaten Eigentumsstruktur eine
Nachverdichtung sinnvoll zu erméglichen.

Hoéhenentwicklung

Im Rahmen des Ur-Bebauungsplans war die Hohenentwicklung tGiber die Anzahl der Vollgeschosse
geregelt. Diese Regelung ist nicht ausreichend bestimmt und entspricht nicht den heutigen
Anforderungen der Rechtsprechung sowie des § 18 BauNVO.

Durch eine Erhéhung der maximal zuldssigen Hohenentwicklung, vor dem Hintergrund eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, sowie durch die Ermdglichung von Aufstockungen
kann eine bessere Ausnutzung der Baugrundstiicke zu Wohnzwecken erreicht werden.

Wie im stddtebaulichen Konzept vorgesehen, soll dabei jeweils ein Schenkel der L-férmigen
Atriumhauser um ein Geschoss aufgestockt werden. Lediglich beim westlichsten Grundstiick kann
durch die spezielle Lage, etwas auRerhalb der eigentlichen Atriumstruktur, eine Aufstockung des
gesamten Gebdudes ermoglicht werden. dem folgend ist flr diese Bereiche nun eine maximal
zuldssige Oberkante der Wandhoéhe von 477,7 m jeweils in Metern iber Normalhéhennull im
Bezugssystem DHHN 2016 einheitlich festgesetzt. Die Oberkante der Wandhohe ist dabei bei
Flachdachern die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika bzw. der Absturzsicherung im
Bereich der Attika. Somit ist ein eindeutiger, unveranderlicher Bezug geschaffen.

Die absolut festgesetzte Oberkante der Wandhohe (OKWH) orientiert sich an der Topografie bzw.
der Oberkante der nachstgelegenen offentlichen StraBenverkehrsflaiche zuzliglich der etwa
moglichen Wandhohen. Diese Hohe ist so gewahlt, dass eine Oberkante des Fertigfullbodens des
untersten Vollgeschosses jeweils von mindestens ca. 25 cm Uber dem bestehenden Gelande an
seiner hochsten Stelle moglich ist. Somit kénnen die empfohlenen Rahmenbedingungen zur
hochwasserangepassten Bauweise eingehalten werden. Entsprechend einer moglichen Bebauung
mit zwei Vollgeschossen und unter Beriicksichtigung eines Griindachaufbaus, ist nun eine
Wandhohe von bis zu 7,0 m (iber OK Geldnde, bezogen auf die anndhernd tiefste Stelle des
umgebenden Geldndes, zulassig.

In den Bereichen, welche im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts nicht aufgestockt werden
sollen, ist, um eine ausreichend bestimmte Hohenfestsetzung zu gewadhrleisten,
bestandsorientiert eine zuldssige Oberkante der Wandhohe von 475,0 m Gber Normalhéhennull
nach DHHN 2016 festgesetzt. Diese bericksichtigt neben den heutigen Bestandshohen auch
zusatzliche Héhenentwicklungen im Rahmen der Entwicklung von Griindachern.

Aufgrund der teilweise kleinen Grundstiickszuschnitte sowie zur Wahrung der Proportionen
erscheint eine noch groRere Hohenentwicklung stadtebaulich nicht sinnvoll. Insbesondere ware
eine Aufstockung jeweils der gesamten Baukdrper nicht sinnvoll, da so die Atrien
unverhaltnismaRig verschattet wirden und eine angemessene Belichtung und Privatheit der
angrenzenden Raume nicht mehr gewahrt ware.

Hohenentwicklung Garagen und Nebenanlagen

Fiir Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO ist die Wandhohe einheitlich
gesondert festgesetzt. Diese Anlagen diirfen eine maximale Wandhoéhe von 3,0 m nicht
Uberschreiten. Die Wandhohe ist dabei als Abstand zwischen den gedachten Schnittpunkten der
AuBenkante der AuBenwand mit (bei Flachdachern) dem hochsten Punkt des oberen Abschlusses
der Attika und dem bestehenden Geldande, senkrecht gemessen an der AulRenwand, definiert.
Somit ist sichergestellt, dass diese Anlagen den Hauptanlagen untergeordnet sind.
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B.2.7 Abstandsflachen

Im Rahmen der Bebauungsplandanderung werden auf Grundlage des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
von der ,Satzung der Gemeinde Stephanskirchen (iber abweichende Malle der
Abstandsflachentiefen” (im Weiteren ,gemeindliche Satzung“) und Art. 6 Abs. 5 BayBO
abweichende Abstandsflachentiefen festgesetzt.

Es gelten die Abstandsflichentiefen, die sich aus den Festsetzungen der 31. Anderung des
Bebauungsplans ergeben. An die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen darf folglich unter
Ausschopfung der jeweils maximal zuldssigen Wandhohe herangebaut werden.

Die hierdurch ermoglichten abweichenden Abstandsflaichentiefen werden im Rahmen der
Bebauungsplandanderung vollstandig stadtebaulich abgewogen. Ausgangspunkt der Abwagung
sind dabei die Anforderungen der gemeindlichen Abstandsflaichensatzung, da diese lber die
allgemeinen Anforderungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO hinausgehen.

Die Abwagung erfolgt im Hinblick auf die tatsdchlich moglichen, minimalen Abstdnde der
zuklinftigen Gebadude untereinander und deren maximalen Héhen inkl. moglicher Dachaufbauten.
Durch die getroffenen Regelungen zu den Mindestabstdanden der Dachaufbauten zu den
Dachrandern haben diese jedoch keine Auswirkungen auf die relevanten Abstandsflachentiefen.

Die heutigen Grundsticksstrukturen innerhalb von WA 1 und WA 2 bleiben bei der Betrachtung
aullen vor, da im Hinblick auf die Abstandsflachentiefen primar gesunde Wohnverhaltnisse,
insbesondere die Belichtung und der Brandschutz, zu prifen sind. Insbesondere ist zu
bericksichtigen, dass bereits der heutige Bestand eine wesentlich von den Regelungen der
gemeindlichen Satzung abweichende Situation vorgibt. Lediglich gegeniliber den Flachen
auRerhalb des Anderungsbereichs wird im Hinblick auf eine Abgeschlossenheit der Planung und
den Schutz der Interessen unbeteiligter Dritter auf die Grundverhaltnisse abgestellt.

Abstandsflachen gegeniiber den Fldchen au8erhalb von WA 1 und WA 2

An der Ostseite gegeniber der StralRenmitte des Geigelsteinweges
(vgl. Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO) besteht zu den Baugrenzen ein Abstand von 3,5-3,7 m. Somit
wird die Abstandsflachentiefe nach gemeindlicher Satzung von 0,8 H bei einer moglichen
Wandhohe iber Bestandsgeldande von 7,0 m nicht eingehalten. Diese wiirde eine Ldnge von 5,6 m
aufweisen. Die im Rahmen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO vorgesehene Abstandsflachentiefe von
0,4 H, mindestens 3,0 m wird jedoch bis zur Mitte des Geigelsteinweges eingehalten. Somit sind
die Belange der Belichtung, des Brandschutzes und der notwendigen Privatheit etc. eingehalten.

Eine Unterschreitung der gemeindlichen Satzung, welche sich primar auf das in Stephanskirchen
vorhandene Ortsbild bezieht, kann erfolgen, da die Aufstockungsbereiche (OKwi477,7 m), welche
eine Uberschreitung der StraRenmitte durch Abstandsflichen 0,8 H bedingen, im Rahmen der
Strukturierung der Hohenfestsetzungen jeweils nicht langer als 16 m lang sind. Somit erfolgt eine
entsprechende Strukturierung des Baukorpers im Sinne der ebenfalls in der gemeindlichen
Satzung angelegten Sonderregelung (2 Seiten 0,4 H, mind. 3 m, wenn diese nicht ldnger als 16 m
sind). Dass sich in diesem Zusammenhang die Abstandsflachenverkiirzungen auf mehr als zwei
Seiten beziehen, ist weniger von Belang, da es hier lediglich um die AulRenwirkung eines in sich,
schon aus dem Bestand heraus wesentlich anders strukturierten Bereichs handelt. Dartiber hinaus
ist durch den Bestand bereits eine vom (Uibrigen Ortsbild abweichende Sondersituation
vorgepragt. Im Rahmen der Nachverdichtung soll diese weiterentwickelt werden. Somit kann von
der gemeindlichen Abstandsflachensatzung abgewichen werden.

Nach Norden ergibt sich bis zur StraRenmitte des Anwohnerweges ein Abstand von nur ca. 2,90 m.
Somit sind hier weder die Abstandsflichen nach BayBO noch nach gemeindlicher Satzung
eingehalten. Dies gilt jedoch bereits flir den bisherigen Bestand. Im Rahmen des Ur-
Bebauungsplans ist aber die nachste Baugrenze in einem Abstand von ca. 15,5 m von der
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Baugrenze in der nun gegenstdndlichen Bebauungsplananderung entfernt. Somit ist insgesamt
unter Berlicksichtigung der nun zulassigen Hohenentwicklung und der im Rahmen des Ur-
Bebauungsplans flir die nordliche Bebauung moglichen Hohenentwicklung die
Abstandsflachentiefe von 0,8 H (entsprechend gemeindlicher Satzung) sicher eingehalten.

Richtung Westen und gegeniber der Stralenmitte der BriinnsteinstraBe kénnen auch unter
Beriicksichtigung der nun im Rahmen der Anderung zuldssigen Oberkanten der Wandhohen die
Abstandsflachen von 0,8 H nach gemeindlicher Satzung abgebildet werden.
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[] Abstandsfidche 0,4 H, min. 3,0 m im Bereich [l Uberiagerungen Abstandsflachen
von Darstellungen Abstandsflachen 0,8 H

StraRenmitte

Abbildung 4: Abstandsflachen aufgrund der maximalen Hohenentwicklung und der Baurdume - ohne MaRstab

Abstandsflachen innerhalb von WA 1 und WA 2

Bereits die bestehende Atriumhausbebauung innerhalb von WA 1 und WA 2 stellt innerhalb des
Ortsgefliges von Stephanskirchen eine Besonderheit dar. Dies wird sich auch durch die hier
gegenstindliche Anderung nicht wesentlich dndern. Innerhalb der untereinander verbundenen
Bebauung besteht somit keine Veranlassung, die primar auf das Ortsbild von Stephanskirchen
ausgerichteten, Gber die Regelungen der BayBO hinausgehenden, Abstandsflachentiefen der
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gemeindlichen Satzung anzuwenden. Die Bebauung wird immer als Ganzes nach aullen
wahrnehmbar sein. Somit ist hier lediglich die Frage in den Blick zu nehmen, ob die
Abstandsflachen von 0,4 H entsprechend BayBO eingehalten werden kdnnen. Unter Einhaltung
dieser konnen gesunde Wohnverhaltnisse, eine ausreichende Belichtung und ein angemessener
Brandschutz unterstellt werden. Diese Prifung erfolgt wiederum unabhdngig von den
Grundsticksgrenzen. Bereits im Rahmen der bestehenden Bebauung bestehen insbesondere im
Bereich der Innenhofe bereits diverse Grenzbebauungen. Im Hinblick auf den Brandschutz
ergeben sich hier entsprechende Anforderungen aus der BayBO, welche unabhdngig von den
Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten werden missen. Durch die begrenzte Tiefe der
Baurdume an diesen Stellen ist eine Umsetzung der geplanten Wohnbebauung auch unter
Beriicksichtigung dieser Brandschutzanforderungen moglich, da die Wohnnutzungen jeweils
einseitig belichtet und auf die der Grundstiicksgrenze abgewandte Seite orientiert werden
kénnen.

Wie die Abbildung 4 zeigt, kdnnen auch innerhalb der Innenhéfe die Abstandsflachentiefen von
0,4 H, min. 3 m, Gberall eingehalten werden.

Zwischen den einzelnen Aufstockungen kénnen jedoch die Abstandflachen 0,4 H, min. 3 m nicht
eingehalten werden. Durch die vorgesehene Baukorpertiefe und Konfiguration kann die
Belichtung und Beliiftung der entsprechenden Bereiche jedoch immer an einer anderen
Gebadudeseite realisiert werden. Es ist somit eine Umsetzung der vorgesehenen Nutzung unter
Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse mit einer ausreichenden Belichtung und Beltftung moglich.
Im Hinblick auf den Brandschutz ergibt sich in den beiden nérdlichen Fugen ein Abstand der
AuBBenwadnde in den Obergeschossen von 5,0 m. Somit ist der notwendige Abstand hinsichtlich
des Brandiberschlags eingehalten. Bei der siidlichen Gebaudefuge in den Obergeschossen ist ein
Abstand von nur 3,0 m vorgesehen. Hier ist somit mindestens die nérdliche Wand auf der
Grundsticksgrenze mit einer entsprechenden Brandschutzqualitdt auszufiihren. Die
Anforderungen an diese Wande ergeben sich allgemein aus der BayBO.

In der Gesamtabwagung ist die Festsetzung der abweichenden Abstandsflachentiefen daher
stadtebaulich vertretbar. Sie ermdglicht eine malvolle Weiterentwicklung der bestehenden
Atriumhausbebauung unter Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse mit einer
ausreichenden Belichtung und fiihrt nicht zu unzumutbaren Auswirkungen auf die angrenzenden
Grundsticke.

Garagen und Nebenanlagen

Analog zum Ur-Bebauungsplan sind Uber die Baurdume hinaus Flachen fir Garagen und
Nebenanlagen vorgesehen. Diese dienen primar zur Unterbringung von Garagen. So sind im
Nordwesten des Anderungsbereichs, identisch mit dem Ur-Bebauungsplan und dem Bestand vor
Ort, zwei parallel zueinander angeordnete Flachen fiir Nebenanlagen vorgesehen. Hier befinden
sich zahlreiche Einzelgaragen fiir die bestehenden Wohnnutzungen im Anderungsbereich, aber
auch fir die angrenzenden Flachen.

Eine weitere Flache fir Nebenanlagen ist im Bereich der Flurstiicks-Nr. 3133/21 festgesetzt. Das
Baugrundstlick weist eine entsprechende GroRe auf, sodass hier eine zusatzliche
Nebenanlagenflache ermoglicht werden kann. Somit kann im Rahmen der Nachverdichtung auch
eine weitere Nutzung mit zusatzlichem Stellplatzbedarf untergebracht werden.

Durch die Beschrankung von Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (ber 5 m?
Grundflache auf die ausgewiesenen Flachen wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
sichergestellt.

Nebenanlagen mit einer Grundflache unter 5 m? sind aufgrund ihrer geringen stadtebaulichen
Prasenz weniger relevant und somit auf dem gesamten Baugrundstiick zuldssig. Dies gilt aufgrund
der untergeordneten Héhenentwicklung bzw. des Fehlens der dritten Dimension auch fiir offene
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Stellplatze fir Pkw oder Fahrrader, Zuwegungen und Zufahrten sowie offene, nicht Giberdachte
Sitzbereiche (Terrassen) und Swimmingpools. Stitzmauern und Einfriedungen sind schon in
Abwadgung mit ihrer Zweckbestimmung auf dem gesamten Baugrundstiick zuldssig.

Dacher

Zur Sicherung eines einheitlichen und der bestehenden Atriumhausbebauung entsprechenden
Erscheinungsbildes sind Dachflachen mit einer GréRe von mehr als 5 m? ausschlieRlich als
Flachdacher zuldssig. Die Flachdachausbildung entspricht der vorhandenen und fir die
Hausgruppe pragenden Gebdudetypologie und soll auch bei Erweiterungen und Aufstockungen
beibehalten werden. So koénnen insbesondere vor dem Hintergrund der durch die
Atriumbebauung relativ engen Situation zusatzliche Hohenentwicklungen durch Dachneigungen
vermieden werden. Auch ist so eine sinnvolle Ausbildung der Dacher als Grindacher moglich
(siehe unten). Dachflichen mit einer GréRe von bis zu 5 m? fallen aufgrund ihrer geringen
Dimension stadtebaulich nicht wesentlich ins Gewicht und werden daher von dieser Vorgabe
ausgenommen.

Flachdacher mit einer GréRe von mehr als 5 m? sind grundsatzlich als Griindacher mit einer
durchwurzelbaren Mindestsubstratiiberdeckung von 10 cm auszubilden. Die Dachbegriinung
dient insbesondere der Rickhaltung und verzogerten Ableitung von Niederschlagswasser, der
Verbesserung des Mikroklimas und tragt zur 6kologischen Aufwertung bei. Dies ist insbesondere
vor dem Hintergrund der hohen zuldssigen Versiegelung essenziell. Gleichzeitig wird durch die
Dachbegriinung eine gestalterisch hochwertige Dachaufsicht erreicht. Bereiche, die als
Dachterrassen genutzt werden, sind aufgrund ihrer vorgesehenen Aufenthaltsfunktion von der
Verpflichtung  zur  Errichtung einer  Dachbegriinung ausgenommen. Mit einer
Mindestsubstratschichtdicke von 10 cm ist sichergestellt, dass die Dachbegriinung die
gewlinschten Effekte in ausreichender Weise realisieren kann.

Die bestehenden Kiesdacher genieRen Bestandsschutz. Die Festsetzungen zur Ausflihrung von
Griindichern sind nur bei der Neuerrichtung bzw. Anderung der betroffenen Dachflichen
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu beachten.

Zur Wahrung eines ruhigen und einheitlichen Erscheinungsbildes der Flachdachlandschaft sind
Dachaufbauten grundsatzlich ausgeschlossen. Technisch notwendige Dachaufbauten, Kamine
und Entliftungsrohre sowie Solar- und Photovoltaikanlagen bleiben hiervon ausgenommen, da
diese fiir die technische Funktionsfihigkeit der Gebdude bzw. fiir die Nutzung erneuerbarer
Energien erforderlich oder sinnvoll sind. Um deren optische Wirkung insbesondere aus dem
offentlichen Raum und von benachbarten Grundstiicken zu reduzieren, miissen Dachaufbauten
mindestens um das 0,4-Fache ihrer Hohe Uber der Oberkante der Attika von deren AuRenkante
zurlicktreten. Somit ist auch sichergestellt, dass diese keine Auswirkungen auf die
abwagungsrelevante Abstandsflachentiefe von 0,4 H aufweisen.

Solar- und Photovoltaikanlagen diirfen die festgesetzte Oberkante der Wandhéhe um maximal
1,0 m Uberschreiten. Dadurch wird einerseits eine wirtschaftlich und energetisch sinnvolle
Nutzung der Dachflachen ermdglicht, andererseits eine GbermaRige zusatzliche Hohenwirkung
der Anlagen verhindert. Auch bei aufgestdanderten Solar- und Photovoltaikanlagen sind die
darunterliegenden Dachflachen als Griindach auszubilden. Damit wird sichergestellt, dass die mit
der Dachbegriinung verfolgten wasserwirtschaftlichen, klimatischen und 6kologischen Ziele auch
bei gleichzeitiger Nutzung der Dachflachen zur Energiegewinnung moglichst weitgehend erhalten
bleiben. Die Uberschreitung der zuldssigen Oberkante der Attika reicht dabei aus, um ein
Ubereinander von Solarmodulen und Griindachern auch mit handelsiiblichen ModulgréRen zu
realisieren.
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Um im Bereich der stralRenseitig gelegenen Garten einen der Umgebung entsprechenden, offenen
Charakter des Planungsgebiets zu gewahrleisten, gilt es, raumliche wie optische Barrieren zu
minimieren. Im Rahmen eines Wohngebiets sind jedoch Einfriedungen notwendig, um die
Privatsphdre zu wahren. In Abwdagung eines angemessenen Ortsbildes mit den funktionalen
Anforderungen an Einfriedungen sind nur Zdune aus Naturholz, Zdune aus Metall mit
Stahlrohrpfosten (Maschendrahtzdune), mit Hecken aus heimischen Laubgehélzen hinterpflanzte
Zaune aus Naturholz oder Metall zuldssig. Zusatzlich sind auch Hecken aus heimischen
Laubgehdlzen zulassig.

Durch die Festsetzung eines offenen Anteils bei Naturholzzaunen von mindestens 40 % wird eine
gewisse Offenheit und Durchlassigkeit sichergestellt. Mauerartige, hermetische , Bretterwande”
sind somit nicht zulassig.

Um ortsbildunvertragliche Situationen zu verhindern und einen offenen Charakter zu wahren,
sind Zaune lber 1,2 m Hohe ab realisiertem Geldnde unzuldssig. Hinsichtlich der Wahrung der
Privatsphare sind Hecken bis zu einer maximalen Hohe von 2,0 m Uber realisiertem Geldande
zuldssig. Hier sind keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten.

Aus Riicksicht auf Flora und Fauna diirfen Einfriedungen keine Barriere fiir Kleinsaugetiere etc.
bilden. Daher sind Zdaune ohne Sockel auszufiihren und diirfen nicht eingegraben werden. Sie
miissen einen Abstand von mindestens 15 cm zum Boden aufweisen.

Hinsichtlich des Nachbarschutzes und der Sicherstellung einer gewissen Wohnqualitat im Hinblick
auf die Privatsphdre werden im Bereich aneinandergebauter Atriumhauser abweichende
Regelungen bzgl. Sichtschutzwanden getroffen. So sind im Bereich der Innenhdfe mit den
Gebduden verbundene, geschlossene Sichtschutzwande zuldssig. Somit wird dem Nachbarschutz
gerade in einer verdichteten Bauweise Rechnung getragen. Durch die spezielle, nach aufRen hin
abgeschirmte Bauweise sind so dennoch keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu
erwarten. Die Festsetzung einer maximalen Héhe von 2,0 m stellt sicher, dass sich diese Anlagen
den Gebduden unterordnen und keine optische Vergroerung der Baukorper bewirken.
Insbesondere kann so der gewiinschte Effekt der Privatheit erreicht und dennoch die
Belichtungssituation moglichst gering beeintrachtigt werden.

Griinordnung

Vor dem Hintergrund der insgesamt hohen moglichen Versiegelung kommt der Begriinung und
insbesondere der Verschattung besonderes Gewicht zu, um gerade vor dem Hintergrund des
Klimawandels ein angemessenes Mikroklima zu gewahrleisten. Dementsprechend ist je
angefangene 500 m? Fliche des Baugrundstiickes mindestens ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen. Diese Festsetzung erscheint vor dem Hintergrund der speziellen Bauform
der Atriumhaduser gerade noch umsetzbar. Fir mehr Baume verbleibt aufgrund der flachigen
Bebauung kein Platz.

Durch die zu pflanzenden Baume kann eine Verschattung der versiegelten Flachen erreicht
werden. Durch Verdunstungskalte sind zusatzliche positive Effekte zu erwarten. Um diese Effekte
moglichst schnell und nachhaltig zu erreichen, sind MindestgréRen, Pflanzqualitaten und Fristen
fiir die Bepflanzung festgesetzt. Die Festsetzung verpflichtet zugleich zum dauerhaften Erhalt und
zur Ersatzpflanzung bei Ausfall (vollkommenes Absterben oder Ahnliches). Ausgenommen von
dieser Regelung sind Baugrundstiicke, welche vollumfianglich fiir den Bau von Garagen
vorgesehen sind (Einzelgrundstiicke Garagenzeilen). In Abwagung mit der Zweckbestimmung ist
hier eine Baumpflanzung weder notwendig noch moglich.

Im Anderungsbereich befinden sich einzelne Bestandsbdume. Aufgrund ihrer tberwiegend
geringen GroRe und fehlenden besonderen stadtebaulichen bzw. naturschutzfachlichen
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Bedeutung ist eine verbindliche Festsetzung zu deren Erhalt nicht erforderlich. Eine angemessene
Durchgriinung des Plangebiets wird bereits durch die quantitative Festsetzung zur Pflanzung bzw.
zum Erhalt von Baumen sichergestellt. Vorhandene Baume kénnen dabei auf die festgesetzten
Baumpflanzungen angerechnet und somit weiterhin erhalten werden.

Weitergehende Festsetzungen zur Durchgriinung erscheinen insbesondere vor dem Hintergrund
der vorhandenen, vergleichsweise dichten Atriumhausbebauung nicht zielflihrend. Die fiir diese
Bauform typischen, begrenzten privaten Freiflichen Ubernehmen, v. a. im WA 1, zugleich
wesentliche Funktionen als wohnungsbezogene Aufenthalts- und Gartenflachen. Zusatzliche
flichenbezogene Pflanzgebote wirden die Nutzbarkeit dieser Bereiche unverhaltnismaRig
einschranken.

Dartiber hinaus ist festgesetzt, dass alle Zufahrten, Zuwegungen sowie offene Stellplatze mit
wasserdurchldssigen Beldgen auszufiihren sind. Hierdurch wird vor dem Hintergrund der
moglichen bzw. vorhandenen hohen Versiegelung der Baugrundstiicke der Oberflachenabfluss
reduziert. Auch kénnen somit die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden verringert
werden. Durch Verdunstungskalte hat auch dies einen positiven Einfluss auf das Mikroklima.
Aktuell sind einige Flachen noch mit Asphaltbeldagen ausgefiihrt. Im Sinne des Klimawandels sollen
diese aber langfristig, so eine Sanierung erforderlich ist, ersetzt werden.

ErschlieBung und Infrastruktur

Die ErschlieBungssituation wird durch die hier gegenstandliche Bebauungsplandanderung nicht
verandert und erfolgt weiterhin vorwiegend Uber die Briinnsteinstralle, welche wie im Ur-
Bebauungsplan auch weiterhin als offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt ist. Von der
BriinnsteinstralRe aus erfolgt die eigentliche ErschlieBung der Anwesen liber einen Garagenhof
oder einen beschrankt 6ffentlichen Weg (Geigelsteinweg) und weiter liber einen Anwohnerweg.

Der entlang der 8stlichen Geltungsbereichsgrenze der gegenstiandlichen Anderung verlaufende,
lediglich 3 m breite Geigelsteinweg dient primar der ErschlieBRung der angrenzenden Gebaude im
Anderungsbereich und nérdlich daran angrenzend durch FuRganger und Radfahrer. Ein Befahren
des Weges ist nur in Sonderfallen, z.B. bei Anlieferungen etc. vorgesehen und zulassig.

Aufgrund dieses erweiterten Nutzerkreises ist der Geigelsteinweg als ,beschrankt o6ffentlicher
Weg"” gewidmet. Entsprechend wird er in der Bebauungsplandnderung als beschrankt 6ffentlicher
Weg mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuR- und Radweg, Be- und Entladen frei”
festgesetzt.

Im weiteren Verlauf werden die einzelnen Baugrundstiicke fiir den FuR- und Radverkehr tber ein
internes Wegenetz auf einer Teilfliche des Flurstiicks Nr. 3133/57 erschlossen. Der entlang der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze sowie westlich der Baugrundstiicke verlaufende
Anwohnerweg wird entsprechend seiner ErschlieBungsfunktion als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,,Anwohnerweg Fullgdanger und Radfahrer” festgesetzt. Dies ist insbesondere
sinnvoll, da diese Wegeflichen zur ErschlieBung mehrerer Baugrundstiicke im Anderungsbereich,
aber auch dartber hinaus, dienen.

Aufgrund der kleinteiligen Grundstiicksstruktur, insbesondere im Zusammenhang mit den
bestehenden Atrium- und Reihenhausern, sind die erforderlichen Stellplatze und Garagen
gebindelt um einen zentralen Garagenhof angeordnet. Dieser wird unmittelbar von der
BriinnsteinstrafRe aus erschlossen. Dementsprechend werden die Zufahrt zum Garagenhof und
der Garagenhof selbst samt weiterer Stellplatze auf einer Teilfliche des Flurstiicks Nr. 3133/57 als
private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,,Zufahrt und Stellplatze” festgesetzt.

Teilbereiche der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden derzeit als Pflanzflachen
genutzt. Aufgrund ihrer geringen GroRe und kleinteiligen Auspragung werden diese jedoch nicht
gesondert festgesetzt bzw. dargestellt.
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Verkehrszunahme

Durch die hier gegenstiandliche 31. Anderung erhéht sich das MaR der Nutzung minimal.
Hinsichtlich der Mdglichkeit der Schaffung von weiterem Wohnraum in Abwadgung mit dem
Umfang der gegenstiandlichen Anderung ist ggf. mit einer geringen Zunahme des
Verkehrsaufkommens zu rechnen. Dieses Verkehrsaufkommen kann Uber die bestehenden
StraRen aufgenommen werden. Aufgrund der geringen zu erwartenden Zunahme ist nicht mit
relevanten Steigerungen des Verkehrs bzw. der dadurch erzeugten Emissionen zu rechnen.

Stellplatzbedarf

Im Rahmen des Ur-Bebauungsplans war eine Stellplatzzahl von 1,3 Stellpldtzen je Wohneinheit
festgesetzt. Da die Eigentumsstruktur in der Regel keine zusatzlichen Stellplatze ermoglicht
(Stellplatze auf gesonderten Grundstiicken im Rahmen des Garagenhofes), wird an dieser
Festsetzung weiter festgehalten.

Da mit der gegenstandlichen Bebauungsplandnderung vorwiegend Aufstockungen ermoglicht
werden sollen, ist durch diese MaBnahmen in der Regel nicht mit einem zusatzlichen
Stellplatzbedarf zu rechnen. Lediglich im sidlichen Bereich erscheint ggf. ein Spielraum fir
zusatzliche Nutzungen. Hier konnen jedoch auch zusatzliche Stellplatze von der Briinnsteinstralie
aus angeordnet werden.

Fir alle Gbrigen Nutzungen Uber das Wohnen hinaus sind keine Regelungen zu Stellplatzen im
Bebauungsplan getroffen. Fir diese gilt die Satzung der Gemeinde Stephanskirchen liber die
Herstellung von Stellpldtzen und Garagen und deren Ablésung (Stellplatz- und Garagensatzung).
Infrastruktur

Die entsprechenden Medien Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser liegen
aufgrund der Bestandsbebauung bereits vor. Eine ggf. erforderliche Erweiterung ist mit
angemessenem Aufwand maglich.

Versickerung und Niederschldge

Versickerung und Niederschlagswasserableitung

Voraussichtlich ist im Anderungsbereich aufgrund der Bodenverhiltnisse eine Versickerung von
Niederschlagswasser nicht oder nur sehr schwer moglich. In den StraBenverkehrsflachen liegt ein
Mischwasserkanal vor. An diesen kann angeschlossen werden. Auch heute erfolgt die Ableitung
des Niederschlagswassers bereits tber diesen.

Sollte dennoch kleinrdaumig eine Versickerung geplant werden bzw. moglich sein, sind die
folgenden Punkte zu beachten.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die Vorgaben der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den "Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) einzuhalten.
Soll von den TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Das
Arbeitsblatt DWA-A 138-1 "Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung,
Bau, Betrieb" ist zu beachten.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Ist die NWFreiV
nicht anwendbar, ist fir die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich und beim LRA Rosenheim zu beantragen.

Die Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers (also die Feststellung, ob verschmutztes
oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt) ist ebenfalls eigenverantwortlich zu prifen.
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Hierzu wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser" empfohlen.

Starkregen

Im Rahmen von Starkregenereignissen kann es zu lokal begrenzten, flachigen
Uberschwemmungen im Planungsgebiet kommen. Dariiber hinaus sind hohe Grundwasserstinde
bzw. Schichtwasserhorizonte nicht auszuschlieBRen. Um Schaden in diesen Fallen moglichst
vorzubeugen, sollten die Gebadude durch bauliche MaBnahmen moglichst an diese Gefahren
angepasst werden. Dementsprechend sollte die Oberkante des FertigfuRbodens des untersten
Vollgeschosses jeweils mindestens 25 cm {iber dem anstehenden Geldnde liegen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans und insbesondere die Hohenfestsetzungen lassen eine
entsprechende Konstruktion zu.

Gebaude sind an Stellen, an denen ein Anstauen von wild abflieRendem Oberflachen- bzw.
Schichtwasser zu beflirchten ist, bis zu einer Hohe von 25 cm Uber der Oberkante des
anstehenden Geldndes bzw. des moglichen Wasserstandes wasserdicht zu errichten bzw.
konstruktiv so zu gestalten, dass kein Wasser eindringen kann (dies gilt auch fiir Keller6ffnungen,
Installationsdurchfiihrungen etc.).

Offnungen von baulichen Anlagen (z.B. Eingdnge, Treppenabginge) sind zum Schutz vor
Uberflutungen oder eindringendem Wasser durch geeignete, angepasste bauliche MaRBnahmen
(z.B. Uberhéhungen) gegeniiber der angrenzenden wasserfiihrenden Flache so auszufiihren, dass
kein Wasser eindringen kann.

Auf eine absolute Festsetzung der Hohenlage der Fertigfulboden wurde verzichtet, da auch
andere Moglichkeiten der Prdvention gegen Starkregenereignisse moglich sind. Somit ist in
Abwagung mit der Barrierefreiheit und anderen Belangen eine konkrete, individuelle Loésung auf
Basis des konkreten Bauvollzugs moglich.

Im Rahmen der Gelandemodellierung ist darauf zu achten, dass durch die Baumalnahmen die
Situation hinsichtlich des wild abflieBenden Oberflachenwassers nicht negativ beeinflusst wird.
Um nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete MaRBnahmen sicherzustellen, dass
Niederschlagswasser vom Baugrundstiick nicht auf die Stralenverkehrsfliche oder die
Nachbargrundstiicke gelangt; & 37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu
bericksichtigen.

Ferner wird auf die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage und die Maoglichkeit der
Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewadsserung etc. hingewiesen. Die Errichtung ist nach
AVBWasserV dem zustdandigen Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem
sicherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das private und Offentliche
Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

Klimaschutz

MaRnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Durch die Festsetzung von versickerungsfahigen Belagen wird der Oberflachenabfluss gerade bei
Starkregenereignissen reduziert. Auch die verpflichtende Umsetzung von Griindachern fihrt zu
einer Pufferung und verzogerten Ableitung von Niederschlagen.

Die Dachbegriinung hat dariber hinaus, wie auch die versickerungsfahigen Beldage in geringerem
Male, durch eine Erhéhung der Verdunstungsleistung eine klimapuffernde Wirkung im Rahmen
von vermehrt zu erwartenden Hitzeereignissen. Dieser Effekt wird ebenfalls durch die
festgesetzten Baumpflanzungen erreicht. Zusatzliche Wirkung wird hier noch durch die
Verschattung erreicht.
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Die Hohenfestsetzungen lassen ausreichend Spielraum flr eine, im Sinne eines vermehrt zu
erwartenden Oberflachenabflusses, hochwasserangepasste Bauweise, wobei jedoch aufgrund
der Bestandsstrukturen voraussichtlich keine wesentlichen baulichen Veranderungen im Hinblick
auf z. B. die FuRbodenhdhen in den Erdgeschossen zu erwarten sind.

MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Nutzungsintensivierung einer bereits (iberbauten Flache im Rahmen einer
Nachverdichtung wird der Versiegelung neuer, heute natirlicher (bzw. landwirtschaftlicher)
Flachen in der freien Landschaft vorgebeugt. Insbesondere wird, da es sich hauptsachlich um
Aufstockungen handelt, auch innerhalb des Planungsgebiets weitgehend auf neue Versiegelungen
verzichtet. Auch wird so kein neuer ErschlieBungsaufwand notwendig, da die bereits bestehende
ErschlieBung weiterhin genutzt werden kann. Durch die zentrumsnahe Lage sind dariber hinaus
gute Voraussetzungen fiir eine Nutzung des Umweltverbundes (OPNV, Fahrrad, zu FuR gehen)
gegeben.

Durch die Schaffung angemessener Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung von
Photovoltaikanlagen wird die Erzeugung erneuerbarer Energien geférdert.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

Gemal § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) miissen die Trager 6ffentlicher Aufgaben, und
somit auch die Gemeinde Stephanskirchen, bei ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz
vor den Auswirkungen des weltweiten Klimawandels, die Erfiillung der nationalen
Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der europaischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG)
beriicksichtigen.

Um diese Ziele, insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich
unter 2 Grad Celsius und moéglichst unter 1,5 Grad Celsius gegenliber dem vorindustriellen Niveau,
zu begrenzen, sind im KSG-Reduktionsziele bzw. absolute Ziele fir den Ausstol} von
Treibhausgasen fiir unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. § 3 und § 3a KSG).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Frage in den Blick zu nehmen, ob und inwieweit diese
Einfluss auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefdhrden kann.

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich nur um einen Angebotsbebauungsplan handelt
und somit nur ein moglicher baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht
qguantitativ erfolgen. Die genaue Ausformung der Bebauung und Nutzung des Areals und somit
die quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des tatsachlichen
Bauvollzugs und Betriebes erfolgen.

Aufgrund des sehr kleinen Planungsumgriffs ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten
Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Flr die Sektoren 1 ,Energiewirtschaft”, 2 ,Industrie”, 5, Landwirtschaft” und 6 ,Abfallwirtschaft
und Sonstiges” ergeben sich, aufgrund des geringen Planungsumfangs und der Uberplanung eines
bereits bebauten Bereichs, keine Auswirkungen.

Die vorhandene Atriumhausstruktur und die nun vorgesehene Mdglichkeit der Aufstockung
stehen der Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,,Gebdaude” nicht entgegen.

Der Anderungsbereich befindet sich im innerdrtlichen Bereich von Stephanskirchen mit den
entsprechenden Infrastruktureinrichtungen. Somit kann davon ausgegangen werden, dass ein
GroRteil des Verkehrs mittels des Umweltverbundes (FuBgéinger, Radfahrer, OPNV) abgewickelt
werden kann. Die Planung steht somit dem Erreichen der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht
entgegen.
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B.7

B.8

Von einer Uberplanung als Bauland sind im Planungsbereich ausschlieRlich heute bereits bebaute
Flichen betroffen. Waldflichen als Klimasenken o. A. sind nicht betroffen. Auch sind keine
Moorbéden oder Ahnliches betroffen. Somit steht die Planung auch den Zielen des KSG fiir den
Sektor 7 ,,Landnutzung, Landnutzungsdanderung und Forstwirtschaft” nicht entgegen.

Insgesamt kann somit die Planung unter Abwagung des generellen Planungserfordernisses auch
vor dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Umwandlung eines reinen Wohngebietes in ein allgemeines Wohngebiet

= Schaffung der Moglichkeit einer Nachverdichtung insbesondere im Rahmen der Aufstockung
= Entwicklung einer gegeniiber dem Bestand und der Umgebung dichteren Bebauung

= Wahrung eines angemessenen Ortsbildes

Flachenbilanz
Flachenbezeichnung Flache ca. GesaAr::::cahnedc:
Allgemeines Wohngebiet (Nettobauland) 1.996 m? 57 %
Nebenanlagenflachen (Garagenzeilen) 333 m? 9%
Offentliche StraRenverkehrsflichen 358 m? 10 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 836 m? 24 %
Bruttobauland (Planungsgebiet): 3.523 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den FldchengréfSen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

Die hier gegenstandliche 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 , Leiten” wird entsprechend
§ 13a Abs. 4 BauGB im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Somit
wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltprifung, vom Umweltbericht
sowie von einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

C.2 Naturschutzrechtlicher Ausgleich
Bei der hier gegenstindlichen 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Leiten” handelt es sich
um eine Bebauungsplananderung im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. In
diesem Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig.
Somit entsteht kein weiteres Ausgleichserfordernis.

C.3 Artenschutzrechtliche Belange
Durch die hier gegenstdandliche Bebauungsplandnderung kommt es gegeniiber dem
Ur-Bebauungsplan nicht zu wesentlich intensiveren Eingriffen in den Vegetationsbestand. Ein
bereits bebautes und im Rahmen eines Bebauungsplans geregeltes Gebiet wird in moderatem
Umfang nachverdichtet. Die Nachverdichtung bezieht sich im Wesentlichen auf Aufstockungen.
Die bestehende Vegetation im Anderungsbereich, wie auch dessen GréRe und
Nutzungsintensitat, lassen nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des Vorkommens
geschitzter Arten schlief3en.
Dennoch wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in § 44 BNatSchG verankerten
Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu storen, zu verletzen,
zu toten, zu beschadigen oder zu zerstoren. So sollen Stérungs- oder Verbotstatbestinde
weitestgehend ausgeschlossen werden.
Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass die Bauvorhaben weder durch deren
Errichtung noch durch deren spateren Bestand den Regelungen des § 44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Geholzentfernungen sowie bei Abriss- oder
Umbauarbeiten von Gebauden und deren Zeitpunkt zu beachten.

D  Ausfertigung
Mit Beschluss des Bauausschusses der Gemeinde Stephanskirchen vom .................... wurde die
31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,leiten” in der Fassung vom ........... gemald

§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Stephanskirchen, ...,

(Siegel)

Karl Mair, Erster Blirgermeister
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