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01. Vorbemerkung

Das Grundsttick FI.Nr. 1794/T der Gemarkung Toérwang liegt in unmittelbarem Anschluss an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,,Kohlgrub* aus dem Jahre 2006. Der Ortsteil ist nahezu vollstandig
bebaut. Fur die gegenstandliche Flache wurde eine Bebauung mit einem Wohnhaus beantragt.

Das gemeindliche Erfordernis der gegenstandlichen Planung ergibt sich aus dem Ziel der Schaffung
von Wohnraum zur Deckung des Wohnbedarfs der einheimischen Bevélkerung und damit der Ver-
meidung der Abwanderung von Gemeindebirgern.

Das beschleunigte Verfahren nach §13b BauGB in Verbindung mit 813 BauGB wurde gewabhlt, weil

- durch die Einbeziehung mit einer Grundflache nach § 13b von weniger als 10 000 Quadratmetern
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieBen, keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tiber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
tr&chtigung der in 81(6)7b BauGB genannten Schutzgiter bestehen und es auch keine Anhalt-
punkte dafir gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach 850 Satz 1 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes zu beach-
ten sind (Einbeziehung).

- durch die Anderung die Grundziige der rechtskraftigen Planung nicht beriihrt werden (Anderung),

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung im Sinne der §8 3(1) und 4(1) BauGB wird abgese-
hen.
Von einer Umweltpriufung wird abgesehen.

Um nicht zu weit in den AuRenbereich vorzustolRen, wurde eine teilweise Inanspruchnahme der FL.Nr.
1794/7 erforderlich und damit die Anderung des alten Bebauungsplanes in diesem Bereich. Dieser soll
bereichsbezogen durch die Anderungsplanung ersetzt werden, um Querbeziige zur Urplanung auszu-
schlieffen.

Der Planinhalt soll auf ein erforderliches Mindestmal zurtickgefuhrt werden, das die stddtebauliche
Quallitat sichert ohne die Umsetzung zu sehr einzuschréanken (schlanker Bebauungsplan).

Die Darstellungen des Planinhaltes sollen ggf. durch ergédnzende Hinweise zusatzlich erlautert werden.

02. Festsetzungen/ Bauvorschriften

e Art der baulichen Nutzung

Bei einem Verfahren nach §13b BauGB gilt unter anderem der Grundsatz, dass durch den Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird. Weder der Gesetzeswort-
laut des 813b1 BauGB noch die Gesetzesbegriindung legen sich hinsichtlich des Begriffs der Wohnnut-
zung auf einen bestimmten Baugebietstyp nach der Baunutzungsverordnung fest, so dass beide Ge-
bietstypen - allgemeine und reine Wohngebiete im Sinn von 84 und §3 BauNVO - grundsatzlich még-
lich sind. Im Hinblick auf die Zielsetzung des Bebauungsplanes wurde ein Reines Wohngebiet WR fest-
gesetzt. Hinsichtlich Art. 3(3) Plan-UP-RL (EU- Richtlinie Gber die Priifung der Umweltauswirkungen be-
stimmter Plane und Programme) waren die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 83(3) BauNVvVO
wegen ihres mdglichen Beeintrachtigungspotenzials auszuschlielen.

Die in allen Baugebieten zulassigen Nutzungen (Stellplatze und Garagen fur Kraftfahrzeuge, Raume fir
freie Berufe, Nebenanlagen) wurden belassen, da diese Nutzungen als Erganzungsnutzungen zum
»Wohnen“ gewertet werden.

e MalR der baulichen Nutzung

- GRnach §19(2) BauNVvO

Das Mal der Grundflache entspricht ortstiblichen Werten fir Einfamilienh&user. Eine zusatzliche Grund-
flache fir Wohnterrassen in definierter GroRe wurde festgesetzt, da mit der Grundflache nach 819(2)
BauNVO das MalR der baulichen Hauptnutzung festgesetzt wird und Terrassen als mitzurechnender Teil
der Hauptnutzung die zulassige Gebaudegrundflache verringern wirden.

Analog zu den Terrassen wurde auch fur die Projektionsflache von Balkonen als Teil der Hauptanlage
eine zusatzliche Grundflache festgesetzt.

Beide Erganzungen zur festgesetzten Grundfl&che sollen sicherstellen, dass der Hauptbaukoérper un-
abhangig der dazugehdorigen Bauteile fur die Wohnnutzung im Freien aullerhalb der Geb&ude ein-
deutig definiert ist.



- GRZ nach 819(4) BauNVO

Die Uberschreitung der Grundflachen im Rahmen des §19 (4) Satz 2 BauNVO wurde durch eine ab-
weichende Bestimmung neu definiert, da die 50% Uberschreitungsregelung nicht ausreicht, um die
nach anderen Vorschriften/ Erfordernissen notwendigen Flachen fur Garagen, Stellplatze, Zufahrten,
Zugange, Nebenanlagen innerhalb dieser Flachenbeschrankung unterzubringen. Das Mal} der GRZ
nach 819(4) BauNVO wurde nach burointernen Erfahrungswerten festgesetzt.

- Wandhéhe:

Da das Haus in hangigem Gelande errichtet werden soll, wurde straBenseitig nur eine Wandh&he von
4 m festgesetzt, was einem ErdgeschoR mit niedrigem DachgeschoR entspricht (E+D). Dies hat talseitig
2 Vollgeschoflle mit niedrigem Dachgeschof zur Folge, ohne groliere Gelandeveranderungen tatigen
zu missen. Eine Abgrabung wir nur im Terrassenbereich erforderlich.

- Hohenlage:

Die Hohenlage wurde Uber Normalnull festgesetzt, da ein Gelandebezug der Wandhohe, insbesonde-
re bei stark geneigten Gelande, nicht ausreichend konkret ist. Das Mall der Hohenlage wurde aus der
Hoéhenlage der ErschlieBungsstralle entwickelt und beriicksichtigt die starke Gelandeneigung. Die
Festsetzung zur H6henlagen wurde in einem H6henschnitt zeichnerisch nachgewiesen (Anlage).

- Wohnungen:

Die Anzahl der Wohnungen berticksichtigt ein 2-Generationenwohnen.

e Baugrenzen

Die Anordnung des Bauraums wurde senkrecht zum Hang geplant, um einerseits nicht zu weit in den
AuRenraum vorzustoRen und andererseits auf der Sudseite des Daches solare Energien nutzen zu kén-
nen. Er wurde entsprechend Stralenverlauf leicht gedreht.

Aufgrund der Uberschreitungsméglichkeit der Grundflachen fiir Wohnterrassen und Balkone wurde
analog dazu eine Uberschreitungsmoglichkeit der Baugrenzen firr diese Gebaudeteile erforderlich und
diese durch eine Uberschreitungsoption fiir untergeordnete Bauteile erganzt.

e Garagen/ Stellplatze/ Nebenanlagen

Nach Angabe des Grundstiickseigentimers besteht kein besonderer Bedarf nach einer Garage.
Der Entwurf sieht trotzdem einen Bauraum fur eine Doppelgarage bzw. ein Nebengebaude vor. Das
bestehende Nebengebaude befindet sich innerhalb der Umgrenzung fur diese Gebaude.

Der aktuelle Stellplatzbedarf wird tber 2 offene Stellplatze nachgewiesen (Hinweis). Die offenen Stell-
platze bzw. eine potenzielle Garage werden vom breiten Teil der Erschliefungsstrale angefahren.
Da in hangigem Gelande offene Stellplatze auch in Langsanordnung zur Stralle gelandeneutral an-
geordnet werden konnen, wurde auf eine festgesetzte Lage von Stellplatzen verzichtet.

e Grunordnung

Die Grinordnung beschrankt sich auf wenige Vorschriften zu Hausgéarten.

Es wurde empfohlen, die angrenzende Streuobstwiese gartenseitig durch Obstbaume zu erganzen.
Aufgrund der Einbettung des Bauvorhabens in eine grof¥flachige Obstwiese waren Pflanzvorschriften
zu einer gesonderten Ortsrandeingriinung entbehtrlich.

e Sonstige Festsetzungen
Geltungsbereich gem. Zielvorgabe (vgl. Vorbemerkung).

e  Ortliche Bauvorschriften

entsprechend ortstiblichen Gestaltungsvorschriften der Gemeinde Samerberg.

Dachgauben wurden ausgeschlossen, da sie der landlichen Dachlandschaft widersprechen und
auch bei einem dachbegrenzten Erdgescholl oder beim Ausbau einzelner Raume im Dachgeschol
nicht erforderlich werden (Belichtung tUber Giebelseiten).

Aufgrund der Hanglage wurden Vorschriften zu Gelandeveranderungen definiert (Abgrabungen,
Aufschittungen bzw. Terrassierungen mit Stitzmauern).

03. Hinweise

Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Verstandnis und zum Voll-
zug der Anderungsplanung erforderlich oder zweckmaRig sind.

Erganzt wurden Hinweise zu wasserwirtschaftlichen Belangen.

Da die festgesetzten H6henlagen nur im Zusammenhang mit der Topographie verstandlich sind, wur-
den im Lageplan Hohenlinien dargestellt und in der Anlage Al zeichnerisch erlautert.

Der Einbeziehungsbereich und der Anderungsbereich wurden zueinander durch eine Abgrenzungslinie
markiert.



04. Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 640 m2
davon Einbeziehungsbereich ca. 390 m2
davon Anderungsbereich ca. 250 m2

zul. Grundflache nach §19(2) BauNVO 2021 125 m2
GRZ resultierend, ohne Terrassen 0,20
GRZ resultieren, mit Terrassen 0,23

zul. Grundflachenzahl nach §19(4) BauNVO 2021 0,55

05. Auswirkungen
Im Geltungsbereich wird Wohnraum zur Deckung des Wohnbedarfs der einheimischen Bevolkerung
geschaffen.

Im Anderungsbereich wird der Bebauungsplan ,,Kohlgrub* in der Urfassung von 2006 unwirksam und
durch die Festsetzungen dieser Anderungsplanung ersetzt.

Kolbermoor, 09.05.2022

Dipl. Ing. Franz Fuchs.
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