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Begriindung

3.1

3.2

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst die urspriingliche Flache des Be-
bauungs- und Griunordnungsplans Nr. 37 Baugebiet ,Schelldorf Sid-West 1I* von
ca. 1 ha.

Verfahren

Am 06.03.2017 hat der Ausschuss fir Bau- und Grundsticksangelegenheiten,
Landschafts- und Umweltschutz des Marktes Kipfenberg den Beschluss zur Ande-
rung des Bebauungsplan Nr. 37 Baugebiet ,Schelldorf Stid-West II“ im vereinfach-
ten Verfahren nach § 13 BauGB gefasst. Demnach sollen - nach zwischenzeitlicher
Herstellung der ErschlieBungsstralRe — die Festsetzungen zu den Garagen sowie
zur Hohenlage der Gebaude in geanderter Form festgesetzt werden.

Anlass der Anderung

Nach dem Satzungsbeschluss vom 01.05.2015 hat der Markt Kipfenberg mittlerwei-
le die infrastrukturelle und verkehrliche Erschlieung des Gebietes hergestellt, so-
dass mit dem Bau der ersten Wohnh&user begonnen werden kann. In Vorbereitung
der ersten Bauantragsunterlagen zeigt sich, dass einzelne Bauwerber ihr Vorhaben
im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans beziiglich der Hohenlage der
Gebé&ude nicht realisieren kénnen.

Um den Winschen der Bauwerber nachzukommen und die Baugenehmigungsver-
fahren zu vereinfachen hat der Markt Kipfenberg beschlossen, die textlichen Fest-
setzungen zu &ndern.

Festsetzungen zur Bauweise
Grenze unterschiedlicher Hohenlage der Gebaude

Bisher durfte die Oberkante des Erdgeschossful3bodens max. 30 cm Uber der nattir-
lichen Gelandeoberflache liegen.

Aufgrund der bestehenden Hanglage wurde das Plangebiet in die Bereiche Nord
und Siud mit unterschiedlicher Hohenlage der Gebaude eingeteilt. Somit kann auf
den Bestand vor Ort deutlicher eingegangen werden.

Wandhohe

Bisher wurde die max. zuldssige talseitige Wandhothe von 5,70 m bei Bautyp 1 bzw.
6,70 m bei Bautyp 2 zwischen dem Straf3enniveau in Hausmitte und dem Schnitt-
punkt Wand / Dachhaut in Hausmitte gemessen.
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4.1

4.2

Es wird festgesetzt, dass die zulassige Wandhohe zwischen OK Erdgeschossful3-
boden und Schnittpunkt Wand / Dachhaut in Hausmitte gemessen wird. Damit ist
die Festsetzung im Zusammenhang mit den Vorgaben zur Hohenlage der Gebaude
(siehe Punkt 4.1) eindeutig.

Textliche Festsetzungen
Hohenlage der Gebaude

Bisher durfte die Oberkante des Erdgeschossfuf3bodens nicht héher als max. 30 cm
Uber der natlrlichen Gelandeoberflache liegen. GréRere Aufschittungen waren bis
max. 0,50 m zulassig. Entlang der Grundstiicksgrenzen waren keine Auffillungen
zulassig.

Aufgrund der bestehenden Hanglage wurde das Plangebiet im Bezug auf die
Hohenlage der Gebaude in die Bereiche Nord und Sid eingeteilt. Die Oberkante
des Erdgeschossful3bodens darf nun im Bereich Nord max. 30 cm, im Bereich Sid
max. 60 cm Uber der HOhe des StralRenanschlusses, gemessen orthogonal zur
Strallenkante in der Mitte der strallenzugewandten Gebaudeseite, liegen.
Auffillungen zwischen StralRenkante und Bebauung sind bis max. Oberkante Erd-
geschossful3boden erlaubt. Auf allen Ubrigen Grundstiicksflachen darf eine Auffil-
lung von hdchstens 1,00 m, mit stetig auslaufendem Gefalle zu den Bestandshdhen
der Nachbargrundstiicke erfolgen. Damit wird der vorhandenen Topographie Rech-
nung getragen.

Garagen

Die Festsetzung, dass die Dachformen von Garagen denen des Wohnhauses an-
zupassen sind, entfallt ersatzlos.

Es wurde erganzend festgesetzt, dass die maximale Hohe von Garagen in Gara-
genmitte 3,00 m betragen darf, bezogen auf die Anschlusshthe der Stral3e an der-
selben Stelle. Dieser Bezug gewahrleistet eine sinnvolle Hohendisposition der Ga-
ragen.

Griunordnung, Geldndegestaltung
Die Grunordnerischen Festsetzungen bleiben unverandert.

Da mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ausschlieRlich die textlichen Festset-
zungen zu den Garagen sowie zur Héhenlage der Gebaude korrigiert werden, ent-
steht keine Anderung der naturschutzfachlichen Belange.

Da das Bauleitplanverfahren im Vereinfachten Verfahren nach 8 13 BauGB durch-
gefuhrt wird, wird geman § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 und von der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a abgesehen. Ebenso er-
geben sich keine Anderungen der urspriinglich festgestellten artenschutzrechtlichen
Belange, sodass fir die 1. Anderung des Bebauungsplans keine erneute arten-
schutzrechliche Relevanzprifung erarbeitet wurde.
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6. Erschlieung, Infrastruktur
Die infrastrukturelle und verkehrliche ErschlieBung des Gebietes wurde entspre-

chend den Vorgaben des Bebauungsplans Nr. 37 hergestellt, eine Anderung ist
nicht veranlasst.

7. Immissionsschutz

Die bisherigen Aussagen gelten weiterhin.

8. Altlasten

Die bisherigen Aussagen gelten weiterhin.

9. Bodendenkmaler

Die bisherigen Aussagen gelten weiterhin.

10. Flachenbilanz

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans ergibt sich keine Anderung der Fla-
chenermittlung aus der digitalen Plangrundlage in CAD:

Nettobauland (Summe der Baugrundstiicke ohne privaten Griinflachen): 9.078 mz
I?rivate Grunflachen auf Baugrundstiicken (Griinstreifen als Ortsrandeingriinung): 1.170 m2
Offentliche Verkehrsflachen: 1.162 m?
Bruttobauflache WA / Geltungsbereich B-Plan: 11.410 m2
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