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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass zur Planung ist der Antrag des Vorhabentrdgers zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage. Das
Wohngebdude soll auf einer groReren Grundfldche errichtet werden und mehr Wohnungen enthalten als der rechtskrdftige
Bebauungsplan dies zuldsst. Statt einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,25 soll eine GRZ von 0,35 ausgeschdpft und anstelle
von hdchstens 6 sollen 8 Wohnungen geschaffen werden.

Das Vorhaben entspricht den in der jungsten Fortschreibung der Ortsentwicklungsplanung verankerten stadtebaulichen
Zielen der Gemeinde Saaldorf-Surheim. Diese macht sich die Planung daher zu Eigen und beabsichtigt den Bebauungsplan
in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu andern.

Stadtebauliche Zielsetzung der Anderung ist die gebietsvertragliche Nachverdichtung der zentrumsnah gelegenen und gut
an den geplanten Bahnhaltepunkt angebundenen bereits zur Bebauung vorgesehenen Flache.

Zweck der Planung ist die zeitnahe Schaffung dringend bendétigten Wohnraums, ohne dafiir weitere bisher nicht zur Be-
bauung vorgesehene Flachen in Anspruch nehmen zu mussen.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

21  Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde Saaldorf-Surheim im allgemeinen ldndlichen
Raum.

Folgende im LEP verbindlich festgelegte Ziele (Z) und dargelegte Grundsdtze (G) sind fiir die vorliegende Planung von Be-
deutung:

2.25 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der ldndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitdt gesichert und die erforderliche Infrastruktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit maglichst auch mit éffentlichen und
nicht maotorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann

und
- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.
31 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen
(@) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer

Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natrli-
chen Ressourcen und der Starkung der zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(@) Fldchensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

@) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zu-

ldssig, wenn Patenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen.

Lt. Regionalplan der Region 18 - Stidostoberbayern (RP18) gehdrt die Gemeinde Saaldorf-Surheim zum Nahbereich des
Oberzentrums Freilassing.
Folgende Ziele (Z) und Grundsdtze (G) des RP18 sind fiir die vorliegende Planung von Bedeutunag:

AII 3.2 | Verdichtungsraum

(@) Der Verdichtungsraum Bad Reichenhall - Freilassing soll als regional bedeutsamer Wirtschafts- und Versorgungsraum zur
Stdrkung der Region weiter ausgebaut werden. Er soll als Teil des grenziberschreitenden, eng verflochtenen Raumes um die
Landeshauptstadt Salzburg geeignete Funktionen in den Bereichen Wirtschaft, Wohnen und Freizeit/Erholung Ubernehmen.
Die Verflechtungen sollen durch eine grenziiberschreitende Zusammenarbeit begleitet werden.

BII3.2 |Siedlungsentwicklung

@) Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsiedlungsbereiche und die Bereiche an Halte-
punkten des schienengebundenen offentlichen Personennahverkehrs konzentrieren.

An den Haltepunkten des schienengebundenen offentlichen Personennahverkehrs sollen eine Verdichtung und eine um-
fangreichere Siedlungstdtigkeit vorgesehen werden.
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Mit der genannten Zielsetzung ist die vorliegende Planung mit den verbindlich festgelegten Zielen sowie den Grundsétzen
des LEP vereinbar und steht auch in keinem Widerspruch zu den Zielen und Grundsdtzen des Regionalplans.

2.2 Fldchennutzungsplan

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Saaldorf-Surheim sind die Fldchen im Geltungsbereich der
Bebauungsplandnderung als ,Allgemeines Wohngebiet" sowie zum Teil als ,sonstige Griinflache" dargestellt. Das Entwick-
lungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB kann mit den vorgesehenen Festsetzungen erfiillt werden.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem giiltigen FNP in der Fassung der 18. Anderung mit Kennzeichnung des Plangebiets (blau) M 1:5.000 N*

23 Bebauungspldane und Satzungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskréftigen Bebauungsplans ,Helfau“. Mit dessen 3. Anderung
wurden 2012 die Grundstiicke an der Westseite des Higlwegs in den Bebauungsplan einbezogen und in ihrem stdlichen
Abschnitt als Mischgebiet sowie ndrdlich der Teisenbergstraie als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

24 Informelle Planungen, Gemeindeentwicklungskonzept
Die Gemeinde Saaldorf-Surheim hat ihre 2016 erstellte Ortsentwicklungsplanung fortgeschrieben.

M 1:5.000 N*

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Rahmenplan zur Teilfortschreibung der Ortsentwicklungsplanung mit Kennzeichnung des Plangebiets (blau

=

Am 04.05.2023 hat der Gemeinderat beschlossen, dass die im Rahmen der Teilfortschreibung des Ortsentwicklungsplans
ermittelten MaRnahmen und Ziele als Leitlinien fiir die weitere Entwicklung der Gemeinde Saaldorf-Surheim dienen sollen.

Im fortgeschriebenen Rahmenplan ist fur die unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen die Auswei-
sung neuer Baugebiete mit kompakter Bebauungsdichte bzw. mit einem Angebot an unterschiedlichen Wohnformen
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vorgesehen. Fiir den Bereich der rechtskraftigen Bebauungspldne ist zudem die Innenentwicklung mit der Nutzung von
Bauliicken und einer weiteren Verdichtung als Ziel formuliert.

Als konkrete Magnahmen sind dazu neben der Uberarbeitung der bestehenden Bebauungspléne in Bezug auf sparsamen
Fldchenverbrauch und Forderung der Innenentwicklung mit der Schaffung von Baurecht zur Nachverdichtung auch die
Neuausweisung von Siedlungsfldchen in zentrumsnahen Bereichen der Hauptorte mit besonderem Augenmerk auf fld-
chensparende Bauweise und der Unterbringung von Parkpldtzen in Tiefgaragen genannt.

25 Ubergeordnete Fachplanungen, Schutzgebiete, sonstige Rechtsvorschriften
Von dbergeordneten Fachplanungen oder Schutzgebieten wird das Plangebiet nicht beriihrt.

2.6 Verfahren

Das geplante Vorhaben entspricht sehr genau den aktuell im Rahmen der Ortsentwicklungsplanung festgelegten stddte-
baulichen Zielen der Gemeinde Saaldorf-Surheim fiir diesen zentrumsnahen Bereich (s. 2.5). Es entspricht aber in einzel-
nen Punkten nicht den Vorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplans.

Das betrifft die Grund- und GeschoRflachenzahl, die Baugrenzen und die Fldchen fir Stellpldtze und Tiefgarage, deren Zu-
fahrt, die mit 1 H festgesetzte Abstandsfldche sowie Gestaltungsvorschriften zu Dachneigung, -eindeckung und zum Quer-
giebel.

Fine Anderung des Bebauungsplans ,Helfau* fiir die beiden darin festgesetzten noch unbebauten Wohngebiets-Parzellen
kommt fiir die Gemeinde nicht in Betracht, da auf Basis der Ortsentwicklungsplanung der Bereich des Grundstiicks FLNT.
105 einer grundlegend neuen Planung in einem groReren Zusammenhang unterzogen werden soll (. 2.5). Die im Bebau-
ungsplan ,Helfau" festgesetzte Parzelle sowie der nérdliche Abschnitt des Hoglwegs sollen nicht mehr nach dessen Regeln
umgesetzt werden, sondern Bestandteile eines neuen Bebauungsplans werden. Zu diesem stehen die ersten grundlegen-
den Planungsschritte erst aber noch bevor.

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim hat jedoch ein groRes Interesse an der ziigigen Schaffung von dringend bengtigtem
Wohnraum auf dem Grundstlick des Vorhabentrdgers.

Daher soll dessen Zuldssigkeit mit einer Anderung des Bebauungsplans ,Helfau" in Form eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans nach § 12 BauGB geregelt werden. Damit kdnnen die Interessen der Gemeinde Saaldorf-Surheim an einer
zeitnahen und zielkonformen Nutzung sichergestellt werden.

Die Grundstlckseigentiimerin hat bei der Gemeinde Saaldorf-Surheim einen Antrag gemdR § 12 Abs. 2 BauGB auf Einlei-
tung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gestellt. Hierfiir wurde ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan
vorgelegt, der mit der Gemeinde abgestimmt ist und als Anlage 1 Bestandteil der vorhabenbezogenen Anderung des Be-
bauungsplans wird. Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Saaldorf-Surheim hat daraufhin am 13.06.2023 einen
entsprechenden Beschluss zur Einleitung des Verfahrens gemdfs § 12 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 BauGB gefasst.

Mit den einzelnen Anderungen in den 0.. Regelungsbereichen werden die Grundziige der bisherigen Planung nicht be-
rihrt. Die Anderung kann daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 sowie ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind gemdl § 13 Abs. 2 BauGB nicht erfor-
derlich. Die durch die Anderung ggf. verursachte erhebliche Beeintrachtigung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes sowie des Landschaftsbildes ist gem. § 1a Abs. 3 BauGB dennoch zu bewerten und auszugleichen.

3 Plangebiet

31  Lage und GroRe

Der ca. 1.110 m? umfassende Geltungsbereich beinhaltet das Baugrundsttick FLNr. 1832 sowie das zur 6ffentlichen Ver-
kehrsfldche gehorende Grundstiick FLNr. 1832/7 an der Westseite des Higlwegs am Rand des bestehenden Baugebiets.

3.2 Nutzung
Das Grundstiick FLNr. 1832 ist als eine zur Bebauung vorgesehene Parzelle derzeit noch mit einem Nebengebdude bebaut
und stellt dartiber hinaus eine ungenutzte Gartenfldche mit randlichem Obstbaumbestand an Nord- und Westseite dar.

Nach Norden schlieRt landwirtschaftlich genutzte Fldche und im Westen eine ebenfalls noch ungenutzte Bauparzelle an.
Im Osten schlieRt auf der gegeniiberliegenden Seite des Hglwegs, wie auch im Siiden Wohnbebauung an. Die einge-
hauste Tiefgaragenabfahrt auf dem sidlich angrenzenden Grundstiick FLNr. 1832/5 ist als Grenzbebauung unmittelbar an
der Grundstiicksgrenze errichtet.
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| l - - R
Abbildung 4: Ausschnitt aus dem digitalen Luftbild (LDBV Bayern, Aufnahmetag 17.07.2022) mit Kennzeichnung des Plangebiets M 1:1.000 NA

33 Erschliefung

Die ErschlieBung bleibt unverdndert. Das anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der Bodenverhdltnisse auf dem
Grundstiick versickert werden.

34 Geldnde
Das Geldnde ist relativ eben.

35 Flora und Fauna, Naturschutz, Artenschutz

Weder im Plangebiet noch unmittelbar angrenzend befinden sich kartierte oder gesetzlich geschiitzte Biotope, Natur-,
Landschaftsschutz- oder FFH-Gebiete.

Am Nord- und Westrand des Baugrundstticks befinden sich neben einer Fichtengruppe ein kleiner Kirschbaum und zwei
kleinwiichsige Zwetschgenbdume. Zur Durchfiinrung der BaumaBnahme wird die Fallung der Bdume unumgdnglich sein.

Insbesondere die drei Obstbdume kdnnen Vdgeln, Insekten und maglicherweise auch Fledermdusen Lebensraum und
Nahrung bieten.

Nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, wild lebende Tiere der besonders geschiitzten Ar-
ten sowie ihre Eier oder Jungtiere zu fangen, zu verletzen oder zu tdten. Verboten ist auch die Beschddigung oder Zersto-
rung der Fortpflanzungs- und Ruhestdtten. Tiere der streng geschiitzten Arten und europdischen Vogelarten dirfen wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten nicht erheblich gestort werden.

Zur Abschdtzung artenschutzrechtlicher Betroffenheiten wurde eine Begutachtung der drei Obstbdume vorgenommen. Da-
bei wurden keinerlei Spalten- und Hohlenquartiere vorgefunden, die fir Vogel oder Fledermduse relevant sein kdnnten.

Sofern die Fallung der Bdume im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar stattfindet, sind daher keine artenschutzrechtli-
chen Konflikte in Bezug auf tddliche Kollisionen und Stérungen zu erwarten. Der Lebensraumverlust durch die Entfernung
der Obstbdume an sich wird innerhalb des Baugrundstticks durch Ersatzpflanzungen ausgeglichen.

3.6 Immissionen und Emissionen
Die Anderung des Bebauungsplans fiihrt zu keiner Veranderung von Immissionen oder Emissionen.

3.7 Boden
Auf das Vorhandensein von Altlasten oder sonstigen Bodenverunreinigungen gibt es keinerlei Hinweise.
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3.8  Denkmdler
Weder im Geltungsbereich noch in seiner ndheren Umgebung sind Bau- oder Bodendenkmaler bekannt.

39 Wasser

Im ndheren Umfeld des Plangebiets existieren weder Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflichen noch
wassersensiblen Bereiche. Der Flurabstand des Grundwassers liegt lt. vorliegendem Bodengutachten bei mehr als 5 m.

4 Planungskonzept und Alternativen

Das Grundstiick soll mit einem Wohngebdude bebaut werden, das nicht wie derzeit hdchstens zuldssig 6, sondern 8
Wohneinheiten enthalten soll. Das Grundstlick besitzt eine ausreichende GriRe, um ein Gebdude auf groBerer Grundfldche
sowie die Anzahl von Wohnungen aufzunehmen, auch die ErschlieBung ist dafiir ausreichend.

Anstelle der bisher vorgesehenen gemeinsamen Tiefgarage zusammen mit dem Grundsttick FLNr. 1832/5 mit einer auf
diesem gelegenen gemeinsamen Zufahrtsrampe soll eine eigenstdndige Tiefgarage mit gesonderter Zufahrtsrampe errich-
tet werden. Dabei soll die eingehauste Zufahrtsrampe als Grenzanbau an die auf dem Nachbargrundstiick bestehende er-
richtet werden, um das Prinzip der Blindelung des Zufahrtsverkehrs an der bisher geplanten Stelle aufrecht zu erhalten.
Die Zahl der an der StraRe anliegenden oberirdischen Stellpldtze soll angesichts der erh6hten Zahl der Wohnungen vergro-
Rert werden.

Der im Bereich der Stellpldtze zu pflanzende Baum soll dort weiterhin festgesetzt bleiben. Die bisher innerhalb des Bau-
grundstiicks festgesetzte private Griinfldche soll weiterhin von jeglicher Bebauung, auch von Unterbauung durch die Tief-
garage freigehalten werden. Ausgenommen davon ist die Anlage eines Kinderspielplatzes. Das Pflanzgebot fir Bdume wird
beibehalten und noch qualifizierter geregelt. Der mit der urspriinglichen Planung beabsichtigte Griinzug zur Trennung des
Wohngebiets vom Mischgebiet kann damit aufrechterhalten werden.

Im Zusammenhang mit der gréReren Gebdudeldnge sollen anstelle von einem Quergiebel zwei errichtet werden.
Die Alternative zur gebietsvertrdglichen Nachverdichtung gegentber der bisher zuldssigen Bebauung ware der Verzicht

darauf. Alternative zum Planungskonzept ware ein Festhalten an der gemeinsamen Tiefgaragenzufahrt und andere Formen
der Belichtung der Aufenthaltsraume im Dachgeschof z.B. durch Gauben neben einem Quergiebel.

5 Planinhalte

51  Artder baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung bleibt weiterhin als Allgemeines Wohngebiet gemdl § 4 BauNVO festgesetzt. Dabei sind gemdl § 12
Abs. 3a BauGB nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

52 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch eine Grundfldchenzahl (GRZ) zusammen mit einer hdchstzuldssigen Wandhdhe
geregelt. Die Grundfldchenzahl wird zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden anstelle bisher mit 0,25 nun mit 0,35
festgesetzt und liegt damit unter dem QOrientierungswert des § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete von 0,4.

Zur Berlicksichtigung der nach § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnenden Fldchen der Tiefgarage, der Stellpldtze, Zufahrten
und Nebenanlagen wird eine Uberschreitung der GRZ bis zu einer maximalen Grundflichenzahl von 0,70 zugelassen. Diese
ist jedoch an Herstellung von begriinten Fldchen dber mindestens 40 % der Grundsticksflache gebunden. Dazu gehdren
auch Flichen tber der Tiefgarage, die eine Uberdeckung mit Boden in einer Stérke von mind. 0,50 m aufweisen.

Die hdchstzuldssige traufseitige Wandhthe von 6,7 m wird beibehalten, wobei zur Schaffung einheitlicher Regelungen der
Bezugspunkt vom Roh- auf den FertigfuBboden verlegt wird.

53 Bauweise, (iberbaubare Grundsticksflache

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt. Die Baugrenzen werden auf das Vorhaben abgestimmt, ebenso die Fla-
chen flr die Tiefgarage und die offenen Stellpldtze.

Zu den Abstandsfldchen sind keine Regelungen notwendig, damit entfdllt auch die bisher im Bebauungsplan festgesetzte
Abstandsfldche von 1 H, die eine Gebdudeldnge von mehr als 16 m erschwert hatte.
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54 (Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

Entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Saaldorf-Surheim wird die Zahl der nachzuweisenden Stellpltze fur
Kraftfahrzeuge fiir das Wohngebdude mit 2 je Wohneinheit festgesetzt, wovon 1/3 oberirdisch hergestellt werden muss. Die
Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Seite an Seite mit der auf dem Nachbargrundstlick vorhandenen Zufahrt in Form einer ge-
meinsamen Grenzbebauung.

55 Bauliche Gestaltung

Wahrend bisher an einem durch Baugrenzen auf max. 16 m Ldnge begrenzten Gebdude ein mittiger Quergiebel zuldssig
ist, sollen an dem nunmehr (iber 23 m langen Gebdude zwei Quergiebel zuldssig sein, um die Aufenthaltsrdume im Dach-
geschoR ausreichend belichten zu kdnnen. Damit soll ein ruhigeres Erscheinungsbild erzielt werden als durch die Kombi-
nation von einem mittigen Quergiebel mit zusdtzlichen Gauben. Um eine schlanke Ausflihrung der als Paar angeordneten
Quergiebel zu erreichen, durfen sie mit ihrer Wandhohe die des Hauptgebdudes um bis zu 2,30 m {iberragen und die zu-
ldssige Dachneigung wird dazu auf mind. 22° reduziert.

56  ErschlieRung und Verkehr

Das Baugrundstlick ist vollstandig erschlossen, zusatzliche ErschlieBungsmaBnahmen sind infolge der Planung nicht erfor-
derlich. Der durch Sickeranlagen erreichbare Untergrund ist lt. vorliegendem Bodengutachten ausreichend durchldssig, so
dass sich das gesammelte Niederschlagswasser auf dem Baugrundstlick versickern lasst.

Fir eine Verbreiterung der offentlichen Verkehrsfldche des Hoglwegs wurde dieser ein Teil des vormaligen Baugrund-
stlicks in Form des daflr gebildeten Grundstiicks FLNr. 1832/7 im Umfang von ca. 29 m? zugeschlagen.

5.7 Grinordnung, Naturschutz, Artenschutz

An die Griinordnung innerhalb des Wohngebiets werden gebietsubliche Mindestanforderungen gestellt. Dem Naturhaus-
halt sowie dem Klima abtrdgliche Stein- und Schottergdrten werden dabei ausgeschlossen. Zur Durchgriinung und Gliede-
rung des Baugebiets sind entsprechend dem bisherigen Grundzug der Planung standortgerechte heimische Laubbdume
I1/I11. Ordnung oder Obstbaum-Halbstamme zu pflanzen. Damit kann auch der Lebensraumverlust durch die Entfernung
der auf dem Baugrundstick derzeit bestehenden Bdume ausgeglichen werden. Auf den fir die Fallung von Baumen, Ge-
holzriickschnitte etc. einzuhaltenden Zeitraum von 01. Oktober bis 28. Februar wird hingewiesen.

Aufgrund eines Hinweises der Unteren Naturschutzbehdrde, dass die Lage vor Ort eine Nutzung des Grundstiicks durch

Schlingnatter und Zauneidechse vermuten ldsst, wird diese Vermutung in die Hinweise aufgenommen und damit verbun-
den auf den notwendigen Erhalt bzw. Ersatz moglicher Habitate hingewiesen.

58  Eingriff / Ausgleich

Ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes, d.h. eine Veranderung der Gestalt
oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grund-
wasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beein-
trachtigen kann, wird durch die Anderung des Bebauungsplans nicht verursacht.

Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan ist eine Uberbauung des 1.081 m? groRen Baugrundstiicks mit einer GRZ von
0,25 zuldssig. Stellpldtze und Zufahrten mit wasserdurchldssigen Beldgen sind auf die Grundfldche nur zur Hélfte anzu-
rechnen und die Tiefgarage ist bei einer Erdiiberdeckung mit mind. 0,50 m auf die Grundfldche nicht anzurechnen.

Mit der Anderung wird eine GRZ von 0,35 sowie deren Uberschreitung mit den Flachen von Tiefgarage, Stellplétzen, Zu-
fahrten und weiteren Nebenanlagen bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,70 zuldssig. Dabei muss die Tiefgarage eine Erdiber-
deckung von mit 0,50 m aufweisen. Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchldssig herzustellen.

Vergleich der zuldssigen Nutzung: derzeit: gedndert:
- Hauptnutzung 1.081 m?x GRZ 0,25 = 270 m’ 1081 m?x GRZ035= 378 m’
- zul. Uberschreitung durch Zufahrten, Stellplétze

GRZ x 0,5 (§ 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO) x 2 (da nur zu % anzurechnen) = 270 m?
- Tiefgarage ohne eigene Zufahrt mit Erdiiberdeckung It. Lageplan  ca. 200 m?
Gesamtflache bebaut und unterbaut 270 m? +270 m? +200 m* = 740 m? 1.081 m?x GRZ 0,70 = 757 m’

Die Anderung des Bebauungsplans fiihrt zu keiner merklichen Verdnderung der zulassigen Nutzung von Grundflachen. Ein
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB ist daher nicht erforderlich.
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59 Altlasten, Bodenschutz

Altlasten durch verflllte Abgrabungen oder sonstige Bodenbelastungen sind der Gemeinde nicht bekannt. Fiir den Fall,
dass beim Aushub optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche
Bodenverdnderung oder Altlasten hindeuten, wird auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG hingewiesen.

b Auswirkungen der Planung

Auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch die Verwirklichung des Vorhabens keine besonderen Auswirkungen zu erwar-
ten. Auch wenn die Bebauungsdichte geringfugig und der Baukdrper deutlich groRer ausfallt als bisher vorgesehen, wird
dennoch die ortsubliche Bauweise fortgefuhrt.

Auf die Verkehrsverhdltnisse hat das Vorhaben keine erkennbaren Auswirkungen, die Ortsstraen kdnnen den durch zwei

zusétzliche Wohnungen bedingten Verkehr problemlos aufnehmen. Das wird durch die Verbreiterung der offentlichen Ver-
kehrsfldche vor dem Baugrundstiick noch erleichtert.

7 Umweltprifung, Umweltbericht

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13a BauGB. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB ist deshalb nicht erfor-
derlich.

Andreas Buchwinkler, Erster Blirgermeister
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