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Gemeinde GroRRkarolinenfeld

LANDKREIS ROSENHEIM

18. Anderung
des Bebauungsplans , Tattenhausen Ort”

im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB

Die Gemeinde GroBkarolinenfeld erldsst aufgrund des §10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3, 4, 8, 9 und
13 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO}, der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVQ) und der Bayerischen Bauordnung (BayBO) die 18. Anderung des Bebauungsplans
"Tattenhausen Ort",

als Satzung vom 24.09.2019,
in der Fassung vom 31.05.2019.

Im Rahmen des rdumlichen Geltungsbereichs der 18. Anderung, verdréngt diese in Bezug auf die
Planzeichnung und die von ihr berlhrten Festsetzungen den Bebauungsplan , Tattenhausen Ort” mit allen
seinen bisherigen Anderungen. Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans , Tattenhausen
Ort” mit allen seinen Anderungen unberiihrt.
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Gemeinde GroBkarolinenfeld Begriindung
A  Begriindung
A.1 Aniass der Planung

A.2

A3

In GroBkarolinenfeld besteht Bedarf an neuem Wohnraum. Dieser soll nach MaRgaben des
§1 Abs. 5 Satz 3 BauGB durch MaBnahmen der Innenentwicklung gedeckt werden. Inshesondere
besteht durch den demographischen Wandel auch verstérkt Bedarf an kleineren Wohnungen.

Der hier gegenstindliche Planbereich ist aktuell noch unbebaut. Im Rahmen der hier
gegenstindlichen Anderung soilen die aktuell bestehenden Bebauungsméglichkeiten moderat
erweitert werden, um den Bereich einer intensiveren Nutzung zuzufihren. Insbesondere werden
dadurch die Rahmenbedingungen flir die Entstehung mehrerer kleinerer Wohneinheiten
geschaffen,

Vor diesem Hintergrund soll der Bebauungsplan , Tattenhausen Ort” auf dem Flurstiick Nr, 78/2
und im Bereich der angrenzenden Strale ,,Fasanenweg” (FI. Nr, 75} gedindert werden.

Ein entsprechender Anderungsbeschluss wurde durch den Gemeinderat GroRkarolinenfeld am
02.07.2019 gefasst.

Art des Verfahrens

Im Rahmen der Anderung werden die bestehenden Bebauungsméglichkeiten in einem bereits
durch Siedlungstitigkeit in Anspruch genommenen Bereich maBvoll erweitert. Die Grundziige der
Planung des bestehenden Bebauungsplans , Tattenhausen Ort” werden dadurch nicht beriihrt.

Auch die itbrigen Bedingungen fiir die Anderung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren
nach §13 BauGB sind erfilllt.

Es wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertriglichkeitspriiffung nach Anlage 1 zum Gesetz {ber die Umweltverirdglichkeits-
prufung oder nach bayerischem Recht unterliegen, vorbereitet oder begriindet. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrichtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten
Schutzgiiter durch diese Anderung. §50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetztes zu schweren
Unféllen wird durch die Bebauungsplandnderung nicht einschlégig.

Dem folgend wird die 18. ﬁmderung des Bebauungsplans ,Tattenhausen Ort” im vereinfachten
Verfahren nach §13 BauGB durchgefithrt.

Nach §13 Abs. 3 BauGB wird von der Durchflihrung einer Umweltpriifung nach §2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach §2a BauGB, von der Angabe nach §3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfliighar sind, sowie von einer zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.

Verhéltnis zum Ur-Bebauungsplan

Innerhalb ihres raumlichen Geltungshereichs verdringt die Anderung in Bezug auf die
Planzeichnung und die von ihr beriihrien Festsetzungen den Ur-Bebauungsplan inkl. all seiner
bisherigen Anderungen.

Dies betrifft insbesondere die Festsetzungen durch Text 1, 3, 5, 6 und 8 des Ur-Bebauungsplans.

Sollte die hier gegenstindliche Anderung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giltigkeit
verlieren, gelten die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Tattenhausen Ort” inklusive
aller bisherigen Anderungen welter.
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A4

A5

A.5.1

Innenentwicklung

GemiR §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mallnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen.

Bei der hier gegenstiandlichen Anderung handelt es sich wie unter A.2 beschrieben um eine
Bebauungsplandnderung in einem bereits bebauten Siedlungsumfeld nach §13 BauGB. Somit ist
auch den Anforderungen des §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan.

Nach §1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderungen sind ausschlieBlich bereits im
Rahmen eines rechtskriftigen Bebauungsplans als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Gebiete
und Verkehrsfldchen betroffen. Somit sind diese Bereiche bereits als Siedlungsfldchen zu werten.
Es kommt zu keiner Nutzungsanderung auf vormaligen Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroRe des Planungsgebietes

Der Ortsteil Tattenhausen liegt ca. 3,5 km nordlich des Hauptortes GroBkarolinenfeld. Der
Geltungsbereich befindet sich dabei im SlGdosten des Ortsteils Tattenhausen in ca. 320 m
Entfernung zu dessen Zentrum.

Das Planungsgebiet umfasst das Flurstiick Nr. 78/2 und einen Teil der StraRRe ,Fasanenweg” (FISt.
Nr. 75).

Der Geltungsbereich wird an allen Seiten von bestehenden Siedlungsstrukturen mit Einfamilien-
und Doppelhdusern umschlossen. Im Osten und Norden schlieRt direkt der Fasanenweg an.

Abbildung 1: Lage des Planungsgebiets (Geltungsbereich rot) - ohne MaRstab!
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A.5.2 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

a

Abbildung 2: Darstellung im Fldchennutzungsplan (Geltungsbereich blau) - ohne MaRstab!

Fiir den Anderungsbereich ist im aktuell giiltigen Flachennutzungsplan Allgemeines Wohngebiet
dargestellt.

Im Rahmen der hier gegenstandlichen Bebauungsplanidnderung wird die im Flachennutzungsplan
dargestellte Art der Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) beibehalten. Die Darstellungen des
Flichennutzungsplans entsprechen somit den Zielsetzungen der hier gegenstdndlichen
Bebauungsplandnderung. Dem Entwicklungsgebot nach §8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist Genligen getan.
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Bebauungsplan ,Tattenhausen Ort”

Abbildung 3: Ur-Bebauungsplan inkl. 1. Anderung im Bereich der Anderung (Anderungsbereich - rot) - ohne MaRstab!

Der Geltungsbereich der hier gegenstindlichen Anderung liegt im Bereich des Bebauungsplans
,Tattenhausen Ort“. Die im Anderungsbereich sowie darum herum liegenden Baufldchen des
Bebauungsplans sind als Allgemeine Wohngebiet festgesetzt. Fiir den Anderungsbereich ist ein
einzelner Bauraum in West-Ost-Richtung fiir ein Hauptgebaude und eine Garage festgesetzt. Fir
den Bauraum ist eine zweigeschossige Bebauung mit einer max. GFZ von 0,4 und einer Wandhdéhe
von 6,0 m festgesetzt.

Dariiber hinaus sind spezifische Festsetzungen unter Anderem zu Dachform, GrundstiickgroRen,
Abstandsflichen, Zuléssigkeit von Nebenanlagen und Wohneinheiten getroffen.
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A.5.3 Stidtebau, Orts und Landschaftshild

A5.4

Planungsgebiet

Fiir das Plangebiet ist im Rahmen des aktuell giitigen Bebauungsplans zwar ein Bauraum
festgesetzt, dieser ist aber bisher unbebaut. Die Flidche wird aktuelle als Griinfliche genutzt.
Biume oder Striucher sind auf der Flache nicht vorhanden. Lediglich an den Grenzen zu den
westlichen und stidlichen Flurstiicken befinden sich mit Hecken hinterpflanzte Zdune. Das
Gelande ist weitestgehend eben, es fallt von Siidwesten nach Nordostenosten um ca. 50 cm ab,
von ca. 486,7 m Uber Normalhdhennull (NHN) auf ca. 486,2 m (iber NHN. Das Plangebiet wird im
Norden und Osten durch die dort verlaufende Strae ,Fasanenweg” erschlossen.

Umgebung

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb eines bereits nahezu vollumfénglich bebauten
Allgemeinen Wohngebiets. Dieses ist geprdgt von einer lockereren Bebauung aus
Einfamilienhéusern und Doppelhdusern, mit in der Regel zwei Vollgeschossen. Dabei handelt es
sich liberwiegend ur freistehende Gebzude. Direkt westlich sind lediglich einige Doppeihduser
mit ihren Garagen zu einer Kette zusammengebaut.

Es sind ausschlieRlich Sattelddcher vorhanden.

Die Gebsude innerhalb des Ortsteils werden zumeist von umfénglichen Nebenanlagen ergénzt.
Die umgebenden Flichen werden intensiv gértnerisch als Privatgarten oder als Stellplatz bzw.
Zufahrten genutzt.

Das Plangebiet befindet sich im Sidwesten des Ortsteil Tatenhausen. Im Norden des
Planungsgeblets, in ca. 35 m Entfernung, schlieRen landwirtschaftlich genutzte Grinflichen an die
dortige Bebauung an. Auch im Westen und Siden wird der Siedlungsbereich durch
landwirtschaftlich genutzte Griinflichen begrenzt. :

Das bestehende Siedlungsgefiige erstreckt sich weiter Richtung Osten bzw. Nordosten. In diesem
Bereich befindet sich das ,Zentrum” des Ortsteils Tattenhausen. Innerhalb dieses Bereichs
befinden sich neben den beschriebenen Wohngebiuden vereinzelte (vormalige)
landwirtschaftliche Hofstellen bzw. einige Gewerbebetriebe mit ergénzenden Verkehrs- und
Wirtschaftsflachen.

ErschlieBung und Infrastruktur

Das Anderungsgebiet liegt an zwei Seiten an die StraRe ,Fasanenweg” an und wird durch diese
erschlossen. Zudem befindet sich das Plangebiet in direkter Ndhe zur ,Hauptstrale”, welche ca.
18 m siidlich verlduft. Uber diese Straen bestehit eine Anbindung hach GroRkarolinenfeld und an
das Ubergeordnete Verkehrsnetz.

Entsprechende Infrastrukturen (Wasser, Abwasser, Strom etc.) sind im Bereich des Fasanenweg
vorhanden. Das Plangebiet ist somit aufgrund der bereits bestehenden Bebauung bereits
erschlossen.

Ebenfalls im Fasanenweg befindet sich eine Regenwasserkanalisation, welche zur Entwasserung
der StraRen, aber auch der umgebenden Grundstiicke dient.

Auf FISt.-Nr. 78/2 der Gemarkung Tattenhausen befindet sich darliber hinaus eine funktionslose
Regenwasserkanalleitung des Wasser- und Bodenverbandes Tattenhausen, die in West-Ost-
Richtung, in etwa mittig durch das Baufenster fir den Hauptbaukdrper verléuft. Diese Leitung
kann beseitigt werden.

Weiter befindet sich an der stdlichen Grundstiicksgrenze voraussichtlich eine private
Regenwasserleitung. Zu dieser liegen jedoch keine weiteren Unterlagen vor.

=
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A.5.5

A.5.6

A5.7

A.5.8

A5.9

Denkmalschutz

Im Anderungsbereich und dessen niherer Umgebung sind in der Denkmalliste des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand: April 2019) keine Bau- oder Bodendenkmiler sowie
geschiitzte Ensemble verzeichnet. Das nichstgelegene Baudenkmal befindet sich im Bereich des
Ortszentrums Tattenhausen, ca. 400 m norddstlich. Dabei handelt es sich um eine spétgotische
Kirche (Akten Nr.: D-1-87-137-9) aus dem 18, Jahrhundert. Aufgrund der Entfernung und der
dazwischen befindlichen Bebauung sind Wechselwirkungen mit dem Geltungsbereich
ausgeschlossen.

Schutzgebiete

im Anderungsbereich selbst und dessen direkter Umgebung sind keine kartierten Biotope oder
sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete
etc.). Auch Flachen aus dem Okoflachenkataster sind nicht vorhanden.

Gewdsser / Starkregen

Gewadsser

Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen Umgebung befinden sich keine Oberflachengewdisser.
Im Bereich hefinden sich nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt auch
keine (Jberschwemmungsgebiete HQ 100 bzw. HO extrem oder ein wassersensibler Bereich.

Starkregenereignisse

Dariiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass im voralpinen Bereich Starkregenereignisse
(Gewitter, Hagel etc.) besonders hefig auftreten kdnnen und durch die Klimadnderung an
Haufigkeit und Intensitét weiter zunehmen. Dabei kdnnen Straen und Privatgrundstiicke fléchig
tiberftutet werden. Auch im Planungsgebiet kann dies nicht ausgeschlossen werden, Durch die
geringe Topografie innerhalb des Geltungshereichs und seiner Umgebung, wird dies jedoch
relativiert. '

Boden

Laut Ubersichtshodenkarte von Bayern 1:25.000 kommen im Planungsgebiet fast ausschlieRlich
Pseudogley-Braunerde und Pseudogley-Parabraunerde aus kiesfiilhrendem Lehm vor. (Quelle:
UmweltAtlasBoden des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt),

Im Rahmen der Bohrung einer Erdwérmesonde auf dem Nachbargrundstiick wurden 2011 unter
dem Oberboden bis zu einer Tiefe ab GOK von 4,0 m Schluffe, bis 8,0 m unter GOK Kies und
darunter Ton erkundet (Quelle: UmweltAtlasGeologie des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt),

Grundsdtzlich ist von einer Bebaubarkeit der Béden auszugehen, ggf. ist mit der Notwendigkeit
von Bodenaustausch oder anderen technischen MaRnahmen zu rechnen.

Aufgrund der Bodenverhiltnisse ist damit zu rechnen, dass eine Versickerung von
Niederschlagswasser im Planungsgebiet sehr erschwert bzw. gar nicht méglich ist.

Grundwasser

Bei einer Bohrung ca. 100 m siidwestlich des Planungsgebiets wurde der Ruhepegel des
Grundwassers bei ca. 7,0 m unter GOK erkundet {Quelle: UmweltAtlasGeologie des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt). Aufgrund der rdumlichen Nihe und dem Bodenaufbau im
Anderungshereich ist hier mit einem Zhnlichen Grundwasserflurabstand zu rechnen.

Somit ist in der Regel im Rahmen von Wohngebduden mit keinen Fingriffen der baulichen Anlagen
in den Grundwasserleiter zu rechnen.
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A.5.10 Vorbelastungen

i ~ Altlasten

im Anderungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Grundstiicks als ,Wiese” bzw. Brachland, ist auch nicht von einer hesonderen Wahrscheinlichkeit
| des Auftretens von grofflichigen Altlasten auszugehen.

Immissionen

i Das Planungsgebiet grenzt an die StraBen Fasanenweg an. Dabei handelt es sich um eine
untergeordnete ErschlieRungsstraBe ohne Verbindungsfunktion. Auch bel der im Siden
verlaufenden Hauptstrale handelt es sich um eine innerértliche ErschlieBungsstraRe. Somit ist
mit keiner relevanten Verkehrslarmbelastung zu rechnen. :

Die Umgebung ist durch Wohnnutzung gepragt. In den bestehenden Bebauungsplénen sind die
umgebenden Flichen auch als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Somit Ist mit keinen
relevanten Anlagenldrmimmissionen zu rechnen.

Der néchste gréBere Gewerbebetrieb befindet sich ca. 75 m norddstlich. Da zwischen diesem und
dem Planungsgebiet groRere Flichen des Allgemeinen Wohngebiet liegen, ist mit einer Einhaltung
der enisprechenden Immissionswerte im Planungsgebiet zu rechnen.

Da der Anderungsbereich bereits Giberplant und zudem sehr kiein ist und nur eine moderate
Verdichtung vorgesehen ist, kann eine relevante Verkehrslarmerhdhung durch die hier
gegenstidndliche Planung ausgeschlossen werden.

Durch die Bearbeitung der landwirtschaftlichen Flichen in der Umgebung ist mit Ldrm- und
Staubbelastungen auch an Wochenenden und in den Abendstunden zu rechnen. So diese die
gesetzlichen Rahmenbedingungen einhalten, ist jedoch nicht mit rechtlich relevanten
Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen zu rechnen. Der Anderungsbereich liegt jedoch
hicht direkt an diesen.

Gerliche

Der nichste aktive, landwirtschaftliche Betrieb befindet sich ca. 300 m ©Ostlich des
Anderungsbereichs. Da sich zwischen Anderungsbereich und diesem umféngliche
Wohnnutzungen befinden, ist eine unzulissige Geruchsbeldstigung ausgeschlossen.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen
B.1 Ziele der Planung
Die stidtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
»  Moderate Erweiterting und Anpassung der Bebauungsmaoglichkelten
= Berlicksichtigung der Belange der umiiegenden Bebauung
B.2 Bebauungsplankonzept
B.2.1 Stddtebauliches Konzept _
Hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung werden die bisherigen Festsetzungen
grundsétzlich beibehalten. Die Anderungen betreffen vor allem die Anpassung der (iberbaubaren
Grundfliche sowie eine weitere Differenzierung hinsichtlich der moglichen Versieglung durch
Nebenanlagen. Darilber hinaus werden einzelne Festsetzungen (Héhenentwicklung) angepasst.
B.2.2 Anderung der Art der baulichen Nutzung
Festsetzung bisher
Aligemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO (1968)
Festsetzung Anderung
Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVQ (2018)
Begriindung
Die bisherige Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet wird beibehalten, Im Zuge der Anderung
der Festsetzung (Jetzt Bezug auf die BauNVO 2017), ist die vormals ausnahmsweise zuidssige
Nutzung nach $4 Abs. 3 Nr. 6 BauNVO 1968: ,Stille fiir Kleintierhaltung als Zubehor zu
Kieinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbstellen” nicht mehr zuldssig. Da es sich
dabei um eine ausnahmswelse zulassige Nutzung handelt, welche in ihrer Notwendigkeit seit 1968
stark an Bedeutung verloren hat, stellt dieser Wegfall kein Problem dar und steht der geplanten
Art der baulichen Nutzung nicht entgegen.
Durch die Anderung der BauNVQO sind dariiber hinaus nun auch die vormals ausnahmsweise
zuldssigen Anlagen fiir sportliche Zwecke nicht mehr zuldssig. Auch dies steht dem Planungsziel
der Gemeinde nicht entgegen. Dariiber hinaus ist der Anderungsbereich aufgrund der Lage und
des Zuschnitts nicht fir entsprechende Anlagen fiir sportliche Zwecke geeignet.
B.2.3 Anderung des Mafies der baulichen Nutzung

Festsetzung bisher

Es ist ein durchgehender Bauraum flir ein Hauptgebiude und eine erginzende Garage mit einer
Grole von ca. 22,5 x 10 m {ca. 225 m?) festgesetzt. Dieser verlduft von der westlichen Flurgrenze
in Richtung Osten.

GFZ: 0,4

Nebenanlagen, Zufahrten etc. werden entsprechend BauNVO 1968 nicht auf die
Grundfldchenzahl angerechnet.

Je Wohngebdude sind maximal zwei Wohneinheiten zul3ssig.
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Festsetzung Anderung

Es wird zwischen dem Bauraum {fur Hauptgebiude) und Flichen fir Nebenanlagen
unterschieden.

Der Bauraum hat eine GrofRe von 18,5 x13m (ca. 240 m?)
GR: 200
GF: 400

Uberschreitung der GR durch Nebenaniagen im Sinne des §14 BauNVO, Garagen und Carports
sind bis zu einer gesamt GRZ von 0,35 (inkl. Hauptanlagen) zuldssig.

? Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche durch Steliplatze, bauliche Anlagen unterhalb der
Gelindeoberfliche sowie Zuwegungen und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,5

Eine weitere Uberschreitung im Sinne des §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht zuldssig.

le Wohngebiude sind maximal zwei Wohneinheiten zuldssig.

Begriindung

Baurdume

Durch die Anpassung des Bauraumes soll eine bessere Nutzung des Plangebietes, durch eine
% méglichst flexible Bebauung, durch ein Einzelhaus oder ein Doppelhaus erméglicht werden. Die
grundsitzliche Ausrichtung des Bauraumes wird dabel beibehalten. Hierzu wird der Bauraum in
seinen MaRen moderat erweitert und in seiner Positionierung leicht in das Zentrum des Flurstiicks
verschoben. Dies folgt den Vorgaben des §1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund
und Boden.

Durch die Festsetzung von zwei zusétzlichen Fischen fir Nebenanlagen und Garagen soll eine
bestimmungsgerechte Nutzung des Grundstiicks ermdglicht werden und gleichzeitig
sichergestellt werden, dass der eigentliche Bauk&rper nicht zu groB wird. ‘

Durch die Lage des westlichen Bereichs fiir Nebenanlagen kann die kettenartige Bebauung aus
dem Westen forigefiihrt werden.

Uberschreitungen Baurgum

Um die ortshildprigenden Baukdérper moglichst prazise fassen zu kénnen, sind die Baurdume
relativ eng gefasst. Balkone und Vordécher als weniger raumbildende Elemente sind in diesen
Festsetzungen nicht beriicksichtigt. Aufgrund ihres untergeordneten Charakters kann eine
’ Uberschreitung der Baurdume durch Balkone und Vordicher um 1,0 m zugelassen werden. Durch
die Festsetzung eines Mindestabstands von 2,0 m zu den Grundgrenzen werden entsprechende
negative Auswirkungen fiir die Nachbarn minimiert.

i Grundfliiche und Geschossfliiche

Um den stidtebaulich wirksamen Baukdrper méglichst prizise festsetzen zu kdnnen, werden in
der Bebauungsplandnderung nun absolute Héchstwerte fur Geschossflachen und Grundflichen
festgesetzt.

Die Festsetzung der Grundflache wurde hier gegeniiber dem Ur- Bebauungsplan ergdnzt, um den
Anforderungen des §16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO gerecht zu werden,

Bei der Ermittlung des festgesetzien Héchstwertes fiir die Grundfliche wurde, um den
stidtebaulich wirksamen Baukdrper moglichst prézise festsetzen zu kénnen, ein Spielraum fiir
Terrassen und Balkone nicht beriicksichtigt.
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Weniger raumwirksame Bauteile wie Balkone und Terrassen sind dem folgend als Oberschreitung
der Grundfldche zul3ssig.

Das zuldssige MaRl der baulichen Nutzung des Ur-Bebauungsplans wird im Rahmen der hier
gegenstindlichen Anderung leicht erhéht. Die urspriingliche Festsetzung von GFZ 0,4 erméglichte
: bei einer Grundstiicksfldche von ca. 950 m* eine Geschossflache 380 m?2 Mit der nun zuldssigen
b Geschossfldche von 400 m? ergibt sich eine GFZ von 0,42. Als Grundfliche wird ein maximaler
Wert von 200 m? festgesetzt. Dies ist aus der Festsetzung der Geschossflache in Kombination mit
einer zweigeschossigen Bebauung entwickelt. Dies entspricht einer GRZ von ca. 0,21.

Sowohl die GRZ von 0,21 als auch die GFZ von 0,42 liegen weit unterhalb der Grenzwerte des
§17 BauNVQ (GRZ 0,4; GFZ 1,2).

Zuldssige Uberschreitung durch Garagen und Nebenanlagen

In der fir den Ur-Bebauungsplan giiltigen BauNVO 1968 werden nach §19 Abs. 4 BauNVO
Nebenanlagen, Garagen etc. nicht auf die Grundfidche angerechnet und sind somit ohne
Beschrankung zulassig.

Inzwischen wurde dieser § der BauNVO geindert. Nebenanlagen etc. sind nun auf die GRZ
anzurechnen. Sie diirfen die festgesetzte GRZ nach §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO jedoch um bis zu
50% (berschreiten.

Im Rahmen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der Verringerung der Versiegelung
(Versickerung von Niederschlagswasser} und im Sinne des Ortsbildes sowie den aktuellen
gesetzlichen Rahmenbedingungen folgend, soll nun eine differenzierte Festsetzung zum Maf der
zuldssigen Versiegelung erfolgen.

Im Rahmen der 50% Uberschreitung des §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ergibe sich eine zulissige
Gesamtversiegelung von ca. 31%. Vor dem Hintergrund der relativ niedrig festgesetzten GR sowie
dem hohen Stellplatzbedarf im landlichen Bereich ist mit diesem Wert eine effiziente bzw.
bestimmungsgeméaBe (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) Nutzung des Flurstlicks nicht
moglich.

Ergdnzend zur festgesetzten GR / GF wird also im Rahmen der Anderung eine
Uberschreitungsregel flir Nebenanlagen, Garagen und Stellplitzte sowie deren Zufahrten und
Zuwegungen sowie Anlagen unterhalb der Gelidndeoberfliche festgesetzt. Ziel ist es, die mégliche
Versiegelung der Grundstiicke durch Nebenanlagen und Garagen sowie Zufahrten und Stellplatze
in Zukunft klar zu regeln und zugleich dem groRen Bedarf an Stellplatzen im landlichen Bereich
4 gerecht zu werden.

Dem folgend wird im Rahmen der Anderung eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfliche
durch Anlagen nach §19 Abs. 4 Nr. 1 -3 BauNVO {Garagen und Stellplidtze mit ihren Zufahrten,
E Nebenanlagen nach §14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, his zu einer GRZ von 0,5 zugelassen. Dies
beinhaltet neben den oben genannten Anlagen nach §19 Abs, 4 BauNVO auch die Grundflache
der sonstigen Haupt- und Nebenanlagen. Dieser Wert entspricht der insgesamt zuldssigen
Maximalversiegelung.

Auch im Hinblick auf die zulissige Gesamtversiegelung von GRZ 0,5 werden die Werte des
§17 BauNVO 1.V.m. §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete von 0,6 (0,4 + 50 %)
deutlich eingehalten.

Im Hinblick auf die zulissige Maximalversiegelung inkl. Nebenanlagen etc. ist auf den
umgebenden Flachen keine Beschrénkung enthalten. Somit ist durch die nun festgesetzte
Begrenzung eine Verringerung der zuléssigen Versiegelung verbunden.
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B.2.4 Héhenfestsetzung

B.2.5

Festsetzung bisher
Erd- und Obergeschoss

Gebdudehdhe max. 6,0 m

Festsetzung Anderung

Maximal zuldssige Wandh&he max. 6,30 m

Maximal zwei Vollgeschosse

Begriindung

Die Festsetzung zur Anzahl der Vollgeschosse bleibt erhalten.

Da durch die bloBe Festsetzung von Vollgeschossen, in Kombination mit Kniestockh6hen, die
stédtebaulich entscheidende Héhe des Gebiudes nur unzureichende bzw. gar nicht definiert wird,
ist nun zusdtzlich eine Wandhéhe festgesetzt. Die festgesetzte Wandhdhe von max. 6,30 m
ermdéglicht eine ortstypische und klimaangepasste Bebauung mit zwel Vollgeschossen und ordnet
sich in den bestehenden Héhenkanon ein.

Die nun festgesetzte Wandhihe (ibersteigt die bisher festgesetzte Wandhéhe von 6,0 m leicht.
Dies ist durch die angestrebte Nachverdichtung begriindet. Es soll dia Méglichkeit geschaffen
werden, auch die Dachriume der Gebiude effizient zu nutzen, um bei gleicher Grundfiiche mehr
Wohnraum generieren zu kénnen. Dariiber hinaus ist etwas Spielraum fur eine kiimaangepasste
Bauweise (Gebdude etwas vom Gelande angehoben: Starkregenereignisse) beriicksichtigt.
Insgesamt fligt sich der Baukérper auch so in die umgebende Bebauung ein. Auch mit der nun
festgesetzten Héhenentwicklung kénnen die Abstandsflichen nach Art. 6 BayBO {ggf. unter zur
Hilfenahme des 16m-Privilegs etc.) innerhalb des Planungsgebiets unterkommen. Somit ist den
Anspriichen des Nachbarschutzes, gesunder Lebensverhiltnisse und des Brandschuizes
ausreichend Rechnung getragen.

Nebenanlagen

Festsetzung bisher

Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhatb der Bauriume zuldssig

Festsetzung Anderung

Festsetzung von Fldchen fir Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen nach §14 BauNVO mit einer Grundflache tiber 10 m? sind nur in den
Baurdumen und in festgesetzten Flichen fir Garagen und Nebenanlagen zulissig.

Folgende Anlagen sind auf dem gesamten Baugrundsttick zuldssig: offene Stellpldtze, offene, nicht
iiberdachte Sitzbereiche (Terrassen), Stiitzmauern, Einfriedungen, Zufahrten und Zuwegungen,

Die Ddcher von Nebenanlagen iiber 5 m? miissen die im Rahmen der Anforderungen an Décher
von ,Hauptanlagen” gestellten Anspriiche eingehalten werden. Darilber hinaus sind sie mit der
identischen Dachdeckung wie die dazugehorigen Hauptgebiude zu versehen.
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B.2.6

B.3

Begriindung
Die Notwendigkeit von Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen ist bereits unter Ziffer B.2.3
begriindet.

Nebenanlagen mit einer Grundfldche unter 5 m® sind weniger raumwirksam und kénnen daher
auch auBerhalb der Baurdume und Flachen fir Garagen und Nebenanlagen zugelassen werden.

Zufahrten, Stellpldtze, Terrassen etc. sind hier ebenfalis weniger raumwirksam. Fiir diese besteht
dem folgend auch keine riumliche Einschrinkung.

Décher

Festsetzungen bisher

Es ist eine Dachneigung von maximal 27° festgesetzt.

Es ist eine verbindiiche Firstrichtung festgesetzt.

Festsetzung Anderung

Es ist eine Firstrichtung festgesetzt, von dieser darf um bis zu 5° abgewichen werden,

Bei Dachfldchen gréer 5 m? sind symmetrische Satteldach mit 20° bis 27° auszufiihren.

Begriindung

Der iokalen Bautradition folgend und in Anlehnung an die Festsetzungen des, auch in der
Umgebung gliltigen, Ur-Bebauungsplans sind nur symmetrische Sattelddcher (gleicher
Neigungswinkel auf beiden Dachseiten} mit einer maximalen Dachneigung von 20° bis 27°
zuldssig. Eine untere Grenze fiir die Dachneigung wurde eingefiihrt, um ortsuntypische sehr flache
Décher bzw. Flachdécher auszuschlieRen. Durch die Beschriinkung auf symmetrische Satteldicher
sollen ebenfalls, um das tradierte Ortsbild zu erhalten, Walmdicher, Pultdicher etc.

ausgeschlossen.

Dachfldchen unter 5 m? Fldche sind weniger ortshildprigend. Somit sind hier keine Restriktionen
enthalten. Dies ermdglicht auch inshesondere bei kleineren Bauteilen (Vorddcher etc.) eine
angemessene Gestaltung.

Die Firstrichtung wurde entsprechend der Ausrichtung des Bauraums beibehalten. Um eine
gewisse Flexibilitdt zu ermdglichen und der Festsetzungsschiirfe des Bebauungsplans zu
entsprechen, darf von dieser Richtung um bis zu 5° abgewichen werden. Dies erscheint auch vor
dem Hintergrund der heterogenen Bebauung der Umgebung angemessen.

Abstandsfldchen

Um gesunde Wohnverhiltnisse zu gewdhrleisten und den Abstandsanforderungen des
vorbeugenden Brandschutzes gerecht zu werden, finden unabhingig von den sonstigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes, die Regelungen des Art. 6 BayBO zu Abstandsflichen
unverdndert Anwendung. Dies betrifft insbesondere Art. 6 Abs.5 Satz 1 BayBO.

Auch unter Einhaltung der Regelungen des Art. 6 BayBO ist an jeder Stelle der festgesetzien
Baurdume {wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig) aufgrund der in Art. 6 BayBO gewihrten
Ausnahmen (z.B. Art. 6 Abs. 6) eine Ausnutzung der maximalen Wandhdhe méglich.

Von den Mdglichkeiten des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO, welcher eine Abweichung von den
Regelungen des Art. 6 BayBO durch einen Bebauungsplan erméglicht, wird explizit kein Gebrauch
gemacht.
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B.4

B.5

B.6

B.7

Hinweis

Die Abstandsflachen sind unabhéngig der Festsetzungen des Bebauungsplans vom natiirlichen
Geldnde aus zu messen und einzuhatten.

ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist im Norden und Osten bereits durch die Stralle Fasanenweg erschiossen, In
diesen Strafenflichen liegen auch die hotwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen bereits vor.
Somit ist der Bereich sowohl faktisch wie auch bauplanungsrechtlich erschiossen.

Um Verkehrsbehinderungen durch ein- und ausfahrende Fahrzeuge im Kreuzungsbereich mit der
HauptstraBe mdglichst zu vermeiden, ist im Stdosten des Flurstiicks das Anlegen von Ein- und
Ausfahrten zur StraRe Fasanenweg nicht gestattet.

Brandbekdmpfung

Der Feuerwehrangriff kann liber die StraRe »Fasanenweg” im Norden oder Osten erfolgen. Der
Bauraum ader Teile von diesem sind nicht mehr als 50 m von der offentlichen Verkehrsfliche
entfernt. Somit kann der Planungsbereich direkt von der Feuerwehr angefahren werden und es
sind keine Aufstellflachen oder Feuerwehrzufahrten auf dem Grundstiick erforderlich. Aufgrund
der festgesetzten maximalen Oberkante der Wandh&he kann die Personenrettung voraussichtlich
mit Steckleitern erfolgen.

Eine &ffentliche Wasserversorgung mit Hydranten liegt bereits in den angrenzenden StraRen vor.
Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung ist davon auszugehen, dass diese ausreichend
Kapazitét fiir die geplante Bebauung aufweisen.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange der Brandbekdmpfung ausreichend
beriicksichtigt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens der Einzelvorhaben bzw. des Bauvollzuges.

Versickerung

Aufgrund der Bodenverhiiltnisse ist eine Versickerung des anfallenden Niederschiagswassers im
Planungsgebiet voraussichtlich nicht mdglich.

Es besteht im Fasanenweg eine Regenwasserkanalisation. An diese kann auch das Baugrundstiick
angeschlossen werden.

Im Rahmen des Ur-Bebauungsplans war kein MaximalmaR far die zuldssige Versiegelung
festgesetzt. Somit kommt es im Rahmen der Bebauungsplaninderung nicht zu einer Erhéhung
des Oberfldchenabflusses. Vielmehr wird nun die zulissige Versiegelung beschriinkt. Es ist somit
davon auszugehen, dass das Gebsude an die Regenwasserkanalisation angeschlossen werden
kann,

Klimaschutz

MaRnahmen die dem Klimawandel Rechnung tragen

Durch die Einschrankung der moglichen Versiegelung durch Nebenanlagen gegeniiber dem Ur-
Bebauungsplan, wird der Oberflachenabfluss verringert.

Durch die Festsetzung einer geringfiigig héheren Wandhshe, ist eine an Starkregenereignisse
angepasste Bauweise leichter moglich.



G i el A

.iﬁﬂﬂﬂﬁrﬂﬂiﬂﬁfPf—’..t_’f'ﬂiﬂ,gfﬂ'.i"l? »Tattenhausen ort~

Se ite‘“:“lvsl von 17

Gemeinde Gr'ofi.kardlinenféld Begriindung

MaRnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Nutzung bzw. Nutzungsintensivlerung bereits in das Ortsgefilige eingebundener
Flachen, im Rahmen der lnnenentwicklung, wird der Versiegelung neuer, heute natiirlicher (bzw.
landwirtschaﬂ:licher) Flachen in der freien Landschaft vorgebeugt.

B.8 . Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:
* Geringflgige intensivierung der Bebauungsmégiichkeiten im Planungsgeblet

*  Wahrung des dérflichen Erscheinungsbiides
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C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

C3

Die hier gegenstindliche 18. Anderung des Bebauungsplans ,Tattenhausen Ort“ wird
entsprechend §13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Somit wird nach
§13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht sowie einer
zusammenfassenden Erkldrung abgesehen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Bei der hier gegenstindlichen 18. Anderung des Bebauungsplans , Tattenhausen Ort” handelt es
sich um eine Bebauungsplananderung im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB.

Da somit die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, entsteht kein vom Ur-Bebauungsplan
abweichendes Ausgleichserfordernis.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch die hier gegenstindliche Bebauungsplandnderung kommt es gegeniiber dem
Ur-Bebauungsplan nicht zu wesentlich intensiveren Eingriffen in den Vegetationsbestand.

Die bestehende Vegetation im Planungsgebiet, wie auch dessen GréRe und Nutzungsintensitit,
Idsst nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschiitzter Arten schlieRen.

Dennoch wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in §44 des
Bundesnaturschutzgesetzes ( BNatSchG) verankerten Vorschriften fiir besonders geschiitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen.

Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu stéren, zu verletzen, zu téten, zu
beschddigen oder zu zerstoren,

Diese Regelung ist bereits im Ur-Bebauungsplan und auch weiterhin zu beachten.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass die Bauvorhaben weder durch deren
Errichtung, noch durch deren spdteren Bestand den Regelungen des §44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Baumfillungen, Gehdlzentfernungen oder
Abrissarbeiten von Gebiuden und deren Zeitpunkt zu beachten.

Ausfertigung

Mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses vom 24.09.2019 wurde die 18. Anderung des
Bebauungsplans "Tattenhausen - Ort" in der Fassung vom 31.05.2019 mit redaktionellen
Anderung gem §10 Abs. 1 BauGB als

Die 18. Anderung des Bebauungsplans "Tattenhausen - Ort" wurde am .3:.:(.1.2019 gemaR
§10 Abs»3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

dadais

feld, den Q?r‘ i' i 2019

Fessler, 1. Blirgermeister



