5. Anderung Bebauungsplan ,Kienberg - Sudost*
Grundstiick Flur-Nr. 1792/22 Gemarkung Kienberg
Eichenweg 6, 83361 Kienberg Gemeinde Kienberg

1. Anlass der Anderung, Erforderlichkeit

Im Anderungsbereich soll die Garage aufgestockt und der Einbau einer zweiter Wohneinheit im Zuge
einer Nachverdichtung ermdglicht werden.

Durch die Nachverdichtung ergeben sich unter anderem folgende Vorteile:

- Die landliche Struktur wird gestarkt.

- Es wird dringend bendétigter Wohnraum geschaffen.

- Der Wohnungsmarkt in den Stadten wird entlastet.

- Die Baukosten fur die zuséatzliche Wohneinheit werden verringert.

- Der jungen Generation wird bezahlbares Bauen ermdglicht.

- Die bestehende Infrastruktur und ErschlieBung (StraRen, Strom-, Wasser-, Telefonleitungen usw.)
kann genutzt werden.

- Die Fixkosten der vorhandenen Infrastruktur und ErschlieRung kann auf mehr Blrger umgelegt
werden.

- Der Zersiedelung wird entgegengewirkt.

Die Grundstuicksgrolie von ca. 615 m? fur das geplante Projekt ist ausreichend.
Die geplante Bebauung des Grundstickes ist in der offenen Bauweise moglich.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen muss der rechtsgiiltige Bebauungsplan
.Kienberg — Sudost“ vom 18.09.1981 geandert werden.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst das Grundstiick Flur-Nummer 1792/22
Gemarkung Kienberg und befindet sich innerhalb des rechtsgiltigen Bebauungsplanes ,Kienberg -
Sudost".

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geéndert, da es sich hier
um eine Nachverdichtung handelt.

In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltprifung nicht erfor-
derlich. Die relevanten Umweltbelange wurden dennoch ermittelt und im Rahmen der planerischen
Abwagung bericksichtigt. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist nicht anzuwenden.

4, Bestand

Der Anderungsbereich ist bebaut.

Luftbild mlt Plangeb|et (Quelle BayernAtIas Stand 06. 04 2023)
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5. Planung

Im Zuge der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Kienberg - Siidost* werden die Festsetzungen der
derzeit glltigen Fassung des Bebauungsplanes ,Kienberg - Stidost* wie nachfolgend aufgefiihrt an
das geplante Bauvorhaben angepasst.

Die Urfassung des Bebauungsplanes aus dem Jahr 1981 hatte eine Bebauung mit E + I (zul. Erd-
und 1 Vollgeschoss (Héchstgrenze)) festgesetzt (siehe Zeichenerklarung des Bebauungsplanes).

5.1.

5.2.

5.3.

Abstandsflachen

Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan:

Die Abstandsflachen sind nach den Vorschriften der Bayerischen Bauordnung — BayBO -zu
bemessen, ausgenommen Garagen, diese dirfen bis 1,5 m an die Grundstiicksgrenze gebaut
werden.

Festsetzung fur die Anderung:
Fur den Anbau an der Nordseite mit integrierter Garage werden folgende Abstandsflachen
festgesetzt: Nordseite 1,5 m,

Westseite 2,95 m

(Grundlage Grenzabstande: Digitale Flurkarte, Stand 01.03.2023).

Alle anderen Gebaude bzw. Gebaudeteile miissen die Abstandsflachen
gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO einzuhalten.

Die abweichenden Festsetzungen fir die Abstandsflachen zur westlichen und nérdlichen
Grundstiicksgrenze sind erforderlich, da das Bestandsgebaude diese Abstande aufweist und
sonst eine Aufstockung und Nutzung als Wohnraum nicht méglich ist.

Hohenlage Hauptgebdude bezogen auf NHN (Normalhéhe Null)

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan:
keine

Festsetzung fur die Anderung:

Die Hohenlage des Hauptgebaudes wird mit OK RFB Erdgeschoss 538,29 UNHN festgelegt.
Als Hohenreferenz dient OK Schachtdeckel Strallenkanal Nahe Nordostecke des Baugrund-
stucks.

Grundflachenzahl

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan:
GRZzZ 0,18

Festsetzung fur die Anderung:
0,40

Damit die Aufstockung der Garage und der Einbau einer zweiten Wohneinheit ermdglicht wird,
muss die Grundflachenzahl angepasst werden.

Die in der Baunutzungsverordnung (Stand Méarz 2018) empfohlene Obergrenze fir allgemeine
Wohngebiete (WA) von 0,40 wird nicht Uberschritten.

Fur die GRZ Il bleibt die Erh6hung von 50 % unverdndert, da diese gemal nachfolgender Be-
rechnung ausreichend ist.
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Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ)

Lange X Breite = Ergebnis
Hauptanlagen
Hauptgebaude aus CAD 133,50 m2
Garage Uberbaut
---> neue Wohnflache aus CAD 45,00 mz2
Wintergarten Bestand in Hauptgebaude enthalten m?2
Vordécher:
Berechnung nur, wenn Tiefe > 1,50 m,
Grundlage: Entw urfsplan Stand 09.06.2022
- Nordseite Anbau < 1,50 m?2
- Ostseite Anbau 3,110 5,500 17,11 m2
- Nordseite Hautpgebéaude < 1,50 m?2
- Ostseite Hauptgebaude 10,240 1,800 18,43 m?2
1,400 1,800 2,52 m?
1,400 1,800 2,52 m2
- SlUdseite Hauptgebaude < 1,50 m?2
- Westseite Hauptgebaude < 1,50 m?2
- Inneneck Hauptgebaude
zu Garage an Westseite 3,000 1,800 5,40 m2
- Westseite Anbau < 1,50 m2
Balkon Ost Bestand < 1,50 m?2
Balkon Siud Bestand in Hauptgebaude enthalten m?2
Terrassen am Hauptgebaude |geschatzt 20,00 m2
AuBentreppen oberirdisch
Zugang ins OG an Westseite < 1,50 m?2
Hauptanlagen 244,48 m?
Nebenanlagen
Garagen Bestand in Hauptgebaude enthalten m?2
Stellplatze 5,000 5,000 25,00 m2
Zufahrten, Zugang 10,000 5,500 55,00 m2
Gartenhaus 12,00 m2
Nebenanlagen 92,00 m?2
anzurechnende Grundflache (Hauptanlagen + Nebenanlagen) 336,48 m2
Grundstlicksgrof3e
Flache des Baugrundstiicks (aus DFK, abgerundet) 615 m?2
Flachenteile auR erhalb m2
Grundstiucksflache maRgeblich fur GRZ, GFZ, BMZ 615 m?2
GRZ | Hauptanlagen geméan 8 19 Ab. 2 BauNVO
zulassige GRZ | (gemar? Bebauungsplan) 0,400
ermittelte GRZ | 244,48 / 615,00 = 0,398
Uber- / Unterschreitung -0,6%
GRZ Il Haupt- und Nebenanlagen geman § 19 Ab. 4 BauNVO
zulassige GRZ Il (GRZ | + 50%) 0,600
ermittelte GRZ Il (aus Grundflache I+1I) 336,48 / 615,00 = 0,547
Uber- / Unterschreitung -8,8%
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5.4. Geb&udehothe

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

Die Gebaudehohe wird fiir den Anderungsbereich tiber die seitliche Wandhohe festgelegt.

Hauptgebaude

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan:

Die Gebaudehthe der Wohngebaude darf bei | + DG 4,80m , bei U + | an der vom Hang ab-
gewandten Seite und bei E + | 6,20m, gemessen ab OK fertiges Gelande nicht Gberschreiten.
Festsetzung fiir das Baugrundstiick durch Angabe im Planteil: E + 1 6,20m.

Festsetzung fur die Anderung:

Seitliche Wandhdhe Hautpanlage: 6,20 m

Als seitliche Wandhohe gilt das MalR von OK FertigfuBboden Erdgeschoss (OK FFB EG
10,00) bis zum Schnittpunkt der AuRRenkante Umfassungswand Hauptgeb&ude mit der Ober-
kante der Dachhaut an der Traufseite.

Mit dieser Festsetzung wird der untere und obere Bezugspunkt fir seitliche Wandhdhe sowie
die zulassige seitliche Wandhdhe neu festgelegt.

Dachform

Die Uberdachung des Anbaus ist in Fortfilhrung des Hauptdaches mit der gleichen Dachnei-
gung wie das Dach der Hauptanlage auszufiihren.

Die Festsetzung wurde festgelegt, damit der Anbau keine abweichende Dachneigung erhalt.

Dacheinschnitte
Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan:
keine

Festsetzung fur die Anderung:
Dacheinschnitte (Negativ-Gauben) sind unzuléssig.

Die Festsetzung wurde zur Klarstellung eingefiigt, dass Dacheinschnitte (Negativ-Gauben)
nicht zulassig sind.

Stellplatze

Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan:

Keine

Festsetzung fur die Anderung:
Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze zu errichten.

Die Gemeinde Kienberg hat keine Stellplatzsatzung. Damit eine ausreichende Anzahl an Stell-
platzen fir die zuldssigen Wohneinheiten errichtet werden, wird die erforderliche Anzahl an
Stellplatzen festgesetzt.

Dachaufbauten

Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan:

keine

Festsetzung fur die Anderung:
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5.9.

5.10.

Anlagen im Dachbereich zur Gewinnung von regenerativen Energien (z. B. Photovoltaikanla-
gen, Sonnenkollektoren) sind parallel zur Dachflache und als aufgestanderte Anlage zugelas-
sen.

Die Festsetzung wurde zur Klarstellung eingefiigt, dass, wie vom Gesetzgeber gewiinscht,
Anlagen zur Gewinnung von regenerativen Energien zulassig sind.

Festsetzungen, die nicht fiir die gegenstandliche Anderung des Bebauungsplanes gelten.
Da die tatsachliche Bebauung nicht mit den angefuhrten Festsetzungen des urspringlichen
Bebauungsplanes tbereinstimmen, werden diese flr nicht giltig erklart.

Bauweise

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan:

offen

Festsetzung fir die Anderung:
offen

Auswirkungen

Die Bebauungsplananderung wirkt sich nicht nachteilig auf 6ffentliche-rechtlich geschitzte nachbarli-
che Belange aus.

6.1.

6.2.

Ortsbild

Im Bereich der Bebauungsplandnderung bzw. in der ndheren Umgebung liegt kein schiitzens-
wertes Ortshild oder ein Ortshild mit besonderem Charakter vor. Das bestehende Ortshild ent-
spricht dem Ublichen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird eine Nachverdichtung ermdglicht. Das Orts-
bild kann sich dadurch in geringem Umfang verandern. Jedoch ist nicht zu erwarten, dass sich
das Ortsbild durch Umsetzung der Planung nachteilig verandert.

Abstandsflachen

Die erforderlichen Abstandsflachen fur den nordwestlichen Anbau kénnen nicht eingehalten
werden, da das Bestandsgebaude nur folgende Abstande zu den Grundstiicksgrenzen auf-
weist:

Westliche Grenze: Grenzabstand geman digitaler Flurkarte ca. 2,95 cm
Nordliche Grenze: Grenzabstand gemalfd digitaler Flurkarte ca. 1,50 m.

Um die Aufstockung der bestehenden Garage zu ermdglichen, werden die bestehenden
Grenzabstande als Abstandsflache festgesetzt und im Lageplan bemalf3t. Fir alle anderen Ge-
baude bzw. Gebaudeteile sind die Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der Bayerischen
Bauordnung einzuhalten.

Bedenken bzgl. der Abweichung von den Abstandsflachen gem. Art. 6 der BayBO bestehen
nicht. Durch die Aufstockungshdhe von ca. 80 cm wird die bestehende Bebauung der Nach-
bargrundstiicke beziglich Belichtung und Bellftung nicht zusatzlich beeintrachtigt, da die
Trauf- und Firsthéhe der Hauptanlage unveréndert bleibt.

Hinsichtlich Einsichtnahme durch die geplante Aufstockung der Garage bestehen keine Be-
denken, da an der Nord- und Westfassade des Bestandsgebaudes bereits Fenster vorhanden
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10.

sind. Die ,bestehende” Einsichtnahme wird durch ein zusatzliches Fenster an der Westseite
und ein Dachflachenfenster in der ndrdlichen Dachflache nicht verandert.
6.3. Natur und Landschaft

Die Anderung hat keine Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft.

6.4. Immissionen

Das Baugebiet ,Kienberg - Stdost* ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die vorhande-
nen Larmemissionen im Anderungsbereich entsprechen dem gebietstypischen Charakter.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber den Eichenweg erschlossen.
Die Entsorgung bzw. Beseitigung des anfallenden Schmutz- und Oberflachenwassers ist bestehend.

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Telekommunikation ist bestehend.

Eingriffsbilanzierung

Im Verfahren nach § 13a BauGB ist die Eingriffsregelung nach Baurecht nicht anzuwenden. Ein Ein-

griff nach Naturschutzrecht liegt nicht vor.

8.1. Schutzgebiete und Biotope:

:jm limkrleis von 100 m liegen keine Schutzgebiete, keine Natura2000-Schutzgebiete und keine Bau-
enkmaler.

Uberprufung am 06.04.2023:
Schutzgebiete:

https://geodienste.bfn.de/schutzgebiete?lang=de&layers=-NLP

Baudenkmaler:
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?zoom=5&lang=de&topic=ba&bglLayer=at-
kis&E=679094.56&N=5422656.70

Artenschutzrecht

Die freien Flachen des Grundstiicks werden als Garten genutzt.

Bestehende Grunstrukturen, die von artenschutzrechtlichen Arten als Wohn- oder Brutstatten ge-
nutzt werden kdnnten, sind innerhalb des Anderungsbereiches vor Ort nicht erkennbar.
Im bewohnten Gebaudebestand sind keine Habitatsstrukturen vorhanden.

Da aufgrund dieser Vorprufung artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nicht zu erwarten sind,
kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehdrde auf eine spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung verzichtet werden.

Griinordnung, Freiflachengestaltung

Die von der Anderung betroffene Bauparzelle stellt eine Flache ohne erhaltenswerte Geholzbe-
stande dar. Die Flache wird in ihrem derzeitigen Zustand als Garten genutzt.

Grunordnerische und freiflachengestalterische Malinahmen fiir das Privatgrundstiick werden nicht
festgesetzt.
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11. Kosten

12.

Durch die geplante Bebauungsplanadnderung entstehen der Gemeinde keine zusétzlichen Kosten.

Zusammenfassung

Aus ortsplanerischen Aspekten wird die Bebauungsplandnderung als vertretbar und vertraglich ge-
sehen. Mit der Umsetzung der Planung wird eine umwelt- und ressourcenschonende Nachverdich-
tung erméglicht.

Die Erschliel3ung ist bestehend und somit gesichert.

Fir den Entwurf: 11.05.2023

Gemeinde Kienberg Rieperdinger
Johann Schmidhuber, 1. Blrgermeister Entwurfsverfasser
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