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LANDKREIS ROSENHEIM

4. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 4 ,,Stichwiese"

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Die Gemeinde Stephanskirchen erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 14, 2, 3, 4, 8,9, 13
und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), der Art. 5,
6, 7 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Stichwiese”

als Satzung vom .......ccceevvrveniennns
in der Fassung vom .......ccccceceeueunans

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs der 4. Anderung verdringt diese den Bebauungsplan Nr. 4
,Stichwiese” mit allen seinen bisherigen Anderungen vollstindig. Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 4 ,Stichwiese” mit allen seinen Anderungen unberiihrt.
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Gemeinde Stephanskirchen Begriindung
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Im Rahmen der gegenstiandlichen Bebauungsplandnderung sollen die Festsetzungen des
Bebauungsplans insbesondere im Hinblick auf Hohenentwicklung angepasst und die Aufstockung
der Doppel- und Reihenhduser unabhéngig voneinander ermoglicht werden, um so im Sinne des
Vorrangs der Innenentwicklung (vgl. § 1 Abs. 5 BauGB) und der Nachverdichtung (vgl. § 1a Abs. 2
BauGB) eine Nutzungsintensivierung des Anderungsbereichs durch zusitzlichen Wohnraum zu
ermoglichen.

Dies steht im Einklang einer gemeindeweiten Nachverdichtungsstrategie, wodurch unter der
Pramisse eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine intensivere Nutzung zugelassen
werden soll. Insbesondere die Nachverdichtung bedarf hier auch kleinteiliger Lésungen als Teil
einer gemeindeweiten Strategie, in welcher Nachverdichtungspotenziale gezielt in
Einzelbereichen aktiviert werden.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fir die 4. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 4 ,Stichwiese” wurde durch den Gemeinderat Stephanskirchen am .................. gefasst.

Art des Verfahrens

Im Zuge der gegenstindlichen Anderung kommt es zu einer moderaten Anpassung der
Bebauungsmoglichkeiten und somit zu einer Nutzungsintensivierung von bereits (iberplanten
bzw. bebauten Flachen. Es werden primar die zuldssige Hohenentwicklung und die gestalterischen
Festsetzungen zur Dachgestaltung angepasst. Darliber hinaus sind nur moderate Anpassungen
der Festsetzungen im Detail vorgesehen und insbesondere, wo die bisherigen Festsetzungen den
aktuellen Anforderungen der Rechtsprechung nicht entsprechen. Somit handelt es sich bei der
Anderung um eine ,Nachverdichtung” im Sinne des §13a Abs. 1 BauGB.

Auch sind die weiteren Bedingungen fiir die Anderung im Rahmen eines Bebauungsplans der In-
nenentwicklung nach § 13a BauGB erfiillt. Die in der Bebauungsplandanderung festgesetzte Grund-
flache liegt weit unter 20.000 m? (Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) Der Geltungs-
bereich der Anderung inkl. StraBenverkehrsflichen etc. umfasst insgesamt lediglich ca. 1,5 ha.

Durch die getroffenen Festsetzungen im Rahmen der Bebauungsplandanderung wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es werden zudem keine Schutzgiiter nach
§1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB  (Natura 2000 Gebiete) beeintrachtigt. §50Satz1  des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unfallen wird durch die Bebauungsplananderung
ebenfalls nicht einschlagig.

Dem folgend wird entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB die hier gegenstindliche 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 4 ,Stichwiese” im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Demnach wird nach §13aAbs.2Nr.1 iV.m. § 13 Abs.3BauGB von der
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe umweltbezogener Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
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Gemeinde Stephanskirchen Begriindung

A3

A4

A.5

Innenentwicklung

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Zielen und Grundsidtzen des
Landesentwicklungsprogramm Bayern und des Regionalplan 18 verankert. Der gegenstdndliche
Anderungsbereich ist heute bereits tiberplant und bebaut und wird im Zuge der Anpassung
einzelner Aspekte einer intensiveren Nutzung zugefiihrt. Es handelt sich somit um eine
MaBnahme der Innenentwicklung.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist auch die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder
Wald zu begriinden. Die Flichen der hier gegenstandlichen 4. Anderung sind ausschlieBlich bereits
im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplans als Reines Wohngebiet bzw. Verkehrs- und
Private Grinflachen etc. Uberplant und als diese bebaut bzw. genutzt. Somit kommt es zu keiner
Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald.

Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

Im Rahmen ihres rdumlichen Geltungsbereichs verdringt die 4. Anderung in Bezug auf die
Planzeichnung und die Festsetzungen durch Text den Bebauungsplan Nr. 4 ,Stichwiese”
vollstandig. Im Ubrigen, auBerhalb des Anderungsbereichs bleiben die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 4 ,Stichwiese” mit allen seinen Anderungen unberiihrt.

Sollte die 4. Anderung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
bisherigen Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans Nr. 4 ,Stichwiese” inklusive aller bisherigen
Anderungen weiter.

Abbildung 1: Lage des Anderungsbereiches - rot- one aBsté
Der Anderungsumgriff befindet sich im Ortsteil Schlossberg ca. 200 m norddstlich des
Ortszentrums. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 2853/23 - /67, /70 - /109 sowie
Teilflache der Flurstiicke 2853/68 (BaumerstraRe) und 2695 (Wasserburger StralRe). Die Fliache
befindet sich in der Gemarkung Stephanskirchen. Der Anderungsumgriff hat eine GréRe von ca.

15.053 m2.

Im Osten wird der Anderungsbereich durch die Wasserburger StraRe begrenzt, im Norden, Stiden
und Westen durch die Baumerstralle.
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A.6

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im derzeit giiltigen Flichennutzungsplan als reines Wohngebiet nach
§ 1 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Auch die umgebenden Flachen sind im Osten, Norden und
Westen als reines Wohngebiet dargestellt. Im Siden grenzen als allgemeines Wohngebiet
dargestellte Flachen an.

Im Rahmen der hier gegenstindlichen 4. Anderung wird die Art der Nutzung nicht gedndert. Somit
kann die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,,Stichwiese” gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Dem Entwicklungsgebot ist somit Genlige getan.

Abbildung 2: Darstellung des Anderungsbereiches im giiltigen Flichennutzungsplan - blau - ohne MaRstab
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Bestehendes Baurecht

Der gegenstindliche Anderungsumgriff umfasst beinahe den gesamten Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 4 ,Stichwiese” (Ur-Bebauungsplan) aus dem Jahr 1971. Im
Rahmen der 2. Anderung aus dem Jahr 1981 wurde der Bereich der StraRenverkehrsfliche
BaumerstraBe neu (iberplant. Bei der 1. und 3. Anderung des Bebauungsplans wurden
Anderungen auf einzelnen Grundstiicken durchgefiihrt.

Die Baugrundstiicke im Bebauungsplan Nr. 4 ,Stichwiese” sind allesamt als reines Wohngebiet
nach § 3 BauNVO festgesetzt. Fiir die Baurdume im Anderungsbereich sind zwei Vollgeschosse
festgesetzt. Die Baurdume orientieren sich eng an der Bestandsbebauung. Das Mal? der baulichen
Nutzung wird durch die Zahl der Vollgeschosse, einer Grundflachenzahl, einer Geschol¥flachenzahl
und den Bauraum geregelt. Der Anderungsbereich wird von Osten {iber die Wasserburger StraRe
und im Ubrigen durch die BaumerstraRe erschlossen.

Dartiber hinaus sind unter anderem Festsetzungen zur Hohenentwicklung, Einfriedung und
Dachgestaltung getroffen.

LVITL b Sl T ”‘z i
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Gemeindliche Satzungen

Flr den Bebauungsplan sind besonders folgende gemeindliche Satzungen relevant:

= Satzung lber die Herstellung und Ablése von Stellplatzen und Garagen vom 07.01.2022
geandert durch Satzung vom 07.07.2025.

= Satzung der Gemeinde Stephanskirchen lGber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe
vom 27.01.2021
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A.7 Bestandsaufnahme und Bewertung

A.7.1 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild
Anderungsbereich
Der Anderungsbereich steigt von Westen nach Osten um ca. 2,5 m von ca. 471,6 m i. NHN auf
ca.474,1 m U. NHN.
Der Anderungsbereich ist heute von einer relativ dichten Bebauung mit Reihen- und
Doppelhdusern gepragt, wobei sich die Doppelhauser im Nordwesten und Sidosten entlang der
Baumer Stralle befinden. Insgesamt sind 7 Doppelhduser mit 14 Doppelhaushalften und 30
Reihenhduser in 5 Hausgruppen vorhanden.
Die Dacher sind als Satteldacher mit einer anthraziten Eindeckung ausgefiihrt. Bei einzelnen
Gebdauden sind bereits Gauben oder Quergiebel vorhanden. Die Garagen mit Flachdachern sind
fir die Reihenhduser im Westen und Nordosten an der Baumerstralle zusammengefasst. Im
Rahmen der Doppelhauser befinden sich die Garagen im Kontext der Geb&ude.
Abgesehen von den versiegelten Flachen fir Parken und ErschlieBung sind die weiteren,
umgebenden Freiflachen liberwiegend intensiv gartnerisch genutzt. Im zentralen Bereich befindet
sich eine mit dichtem Baum- und Strauchbestand iberwachsene Griinflache.
Bei der BaumerstraRe handelt es sich um eine Mischverkehrsfliche ohne abgesetzte Gehbahn.
Die Wasserburger Stralle weist beidseitig abgesetzte Gehbahnen auf. Die ErschlieBung der
Wohnanlagen zwischen den StralRen erfolgt durch FuRwege.
Umgebung
Die Umgebung des Anderungsumgriffs ist gepragt durch eine kleinteilige, relativ heterogene
Wohnbebauung aus Einfamilien-, Doppelhdusern, Reihenhdusern sowie kleineren
Mehrfamilienhdusern. Diese weisen in der Regel zwei Vollgeschosse, im Stiden auch teilweise drei
Vollgeschosse auf. Die Dacher sind als Satteldach ausgefiihrt.
Die Flachen um die Gebdude sind samtlich intensiv gartnerisch gepragt.

A.7.2 ErschlieBung und Infrastruktur
Direkt an den Anderungsumgriff angrenzend verliuft im Osten die Wasserburger StraRe. Dariiber
besteht sidlich Anschluss an die Salzburger StraRe. Uber sie ist eine Anbindung an das
Ortszentrum von Stephanskirchen und Rosenheim sowie an das regionale und Uberregionale
Verkehrsnetz sichergestellt.
Da es sich beim Anderungsbereich und dessen Umgebung um bereits bebaute Flichen handelt,
liegen die notwendigen Infrastrukturen (Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation etc.) vor.
Insbesondere verlauft in den angrenzenden StraBen ein gemeindlicher Mischwasserkanal.
Der Anderungsbereich ist sowohl faktisch wie auch planungsrechtlich erschlossen.

A.7.3 Brandbekdmpfung

Der Anderungsbereich ist in keinem Punkt weiter als 50m von der &ffentlichen
StraRenverkehrsflache der Baumerstralle bzw. der Wasserburger Stralle entfernt. Somit sind hier
nicht zwangslaufig Zufahrten sowie Aufstellflichen fir die Feuerwehr nach Art. 5 BayBO auf den
Baugrundstilicken bzw. im Gebietsinneren notwendig. Aufgrund der bestehenden und geplanten
Hohe der Gebaude kann davon ausgegangen werden, dass eine Personenrettung durch
Steckleitern erfolgen kann.
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A.7.4

A.7.5

A.7.6

In den angrenzenden StraBenverkehrsflachen liegt ein Hydrantennetz vor. Somit kann eine
entsprechende Loschwasserversorgung grundsatzlich (iber das vorhandene Leitungsnetz
sichergestellt werden.

Auf Ebene der Bauleitplanung ist somit den Anforderungen des Brandschutzes Genlige getan. Der
konkrete Brandschutznachweis ist auf Ebene der Baugenehmigung zu fiihren.

Denkmalschutz

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand Januar 2026) sind
im Anderungsbereich selbst und in dessen ndherer Umgebung weder Bau- oder Bodendenkmaler
sowie geschitzte Ensemble noch landschaftspragende Denkmadler verzeichnet. Das nachste
Baudenkmal befindet sich ca. 140 m &stlich des Anderungsbereiches in der HoffeldstraRe 12, eine
Grabstatte mit der Aktennummer D-1-87-177-33. Durch die Entfernung und dazwischenliegende
Bebauung besteht jedoch weder funktional noch gestalterisch eine Verbindung.

Schutzgebiete

Innerhalb des Anderungsumgriffs und dessen niachster Umgebung befinden sich weder kartierte
Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete
etc.) (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Stand Januar 2026). Ca. 500 m westlich, auf der anderen
Seite des Inns befindet sich ein Landschaftsschutzgebiet zum Schutz der Griinflachen an der
Mangfall mit der ID LSG-00322.01. Aufgrund der dazwischenliegenden StraRen, des Flusses, der
Bebauung und der Entfernung besteht hier keine Wechselwirkung mit dem Anderungsbereich.
Weitere Schutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete oder FFH-Gebiete sind in der ndheren
Umgebung nicht verzeichnet.

Boden

Laut Ubersichtsbodenkarte von Bayern (1:25.000) ist im Plangebiet vorherrschend Braunerde,
gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmoréne) lber
Schluff- bis Lehmkies (Jungmoréane, carbonatisch, zentralalpin gepragt) (Quelle: UmweltAtlas —
Boden des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt).

Laut digitaler Ingenieurgeologischer Karte von Bayern 1:25.000 (diGK25) wird der Baugrund im
Anderungsbereich wie folgt charakterisiert (Quelle: UmweltAtlas — Angewandte Geologie des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt):

Baugrundtyp: Bindige, feinkdrnige Lockergesteine, maRig bis gut konsolidiert

Beispiele fir Gesteine: Ton bis Schluff, teils karbonatisch: Loss/-lehme, dltere Seeablagerungen,
altere Hochflutablagerungen, Flussmergel, feinkornige
Tertidrablagerungen

Mittlere Tragfahigkeit: gering bis mittel

Allg. Baugrundhinweis: wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen),
Staundsse moglich, frostempfindlich, setzungsempfindlich, z. T.
besondere GriindungsmaRnahmen erforderlich, oft eingeschrankt
befahrbar

Die Angaben aus den Ubersichtskarten sind als Orientierungswerte zu betrachten, da es sich hier
um die allgemeine Betrachtung groRflachiger Gebiete handelt und die Angaben im Einzelfall
abweichen kdnnen. Aufgrund der bestehenden Bebauung ist von einer Bebaubarkeit der Béden
mit angemessenem Aufwand auszugehen. Ggf. ist mit der Notwendigkeit von Bodenaustausch
oder anderen technischen MalRnahmen zu rechnen.
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A.7.7 Wasser

Oberflichengewisser und Uberschwemmungsgebiete

Im Anderungsumgriff und dessen direkter Umgebung liegen keine Oberflichengewisser vor.
Ca. 400 m westlich flieRBt der Inn. Dieser liegt topographisch jedoch ca. 30 m tiefer. Die
gegenstandliche Flache liegt nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
weder in einem festgesetzten oder vorliufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet HQ100 noch
innerhalb einer Hochwassergefahrenflaiche HQextrem, auch ist dieser nicht als wassersensibler
Bereich gekennzeichnet (Stand Januar 2026).

Dennoch kénnen lokale Uberschwemmungen im Rahmen von Starkregenereignissen nicht
ausgeschlossen werden.

Sickerfahigkeit

Im Anderungsbereich ist aufgrund der vorherrschenden bindigen, feinkérnigen Béden (Ton—
Schluff, Losslehme) von einer insgesamt geringen bis hochstens maRigen natirlichen
Sickerfahigkeit auszugehen. Die Eigenschaften wie Wasserempfindlichkeit, mégliche Staunasse
sowie Frost- und Setzungsempfindlichkeit zeigen eingeschrankte Infiltrationsleistung der
oberflaichennahen Schichten. Lokal kdnnen kiesigere Jungmoranen-Substrate zwar hohere
Durchlassigkeiten aufweisen, sind jedoch meist durch bindige Deckschichten Uberlagert. Fir die
Regenwasserbewirtschaftung ist daher eine standortspezifische Prifung  der
Versickerungsfahigkeit erforderlich und gegebenenfalls sind technische Mallnahmen vorzusehen.

Starkregenereignisse

Durch die Klimadnderung werden Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) auch in Zukunft
besonders heftig auftreten und an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Dabei kénnen
StraRen und Grundstiicke flichig Gberflutet werden. Auch im Anderungsbereich kénnen lokale
kurzzeitige Uberschwemmungen nicht ausgeschlossen werden. Statische Hochwisser sind jedoch
durch das bestehende und nach Westen weiter fallende Geldande weitgehend ausgeschlossen.

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei konnen Straen und Privatgrundstiicke flachig tberflutet werden. Auch im Planungsgebiet
kann dies nicht ausgeschlossen werden.
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Abb. 3: Ausschnitt Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,Oberflachenabfluss und Sturzflut” Darstellung ,,maRiger Abfluss-
bereich” ( ) und potentieller Aufstaubereich (lila) im Planungsumgriff (blau) — ohne MaRstab
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A.7.8

Gemal dem Kartendienst ,,Potentielle FlieBwege bei Starkregen” im Umweltatlas des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt (Stand Januar 2026) befinden sich innerhalb des Planungsumgriffs ein
potentieller FlieBweg bei Starkregen. Am westlichen Rand des Geltungsbereichs, entlang der
Baumerstralie ist ein FlieRweg mit der Kategorie ,,maRiger Abfluss“. Potentielle Aufstaubereiche
sind nicht verzeichnet.

Vorbelastungen

Altlasten

Fir die Flichen des Anderungsumgriffs sind aktuell keine Altlasten bekannt. Die bisherige
Flachennutzung als reines Wohngebiet lasst nicht auf eine erhéhte Altlastenwahrscheinlichkeit
schlieRen.

Immissionen

Anlagenldrm

Da der Anderungsbereich von Wohnbebauungen umgeben ist, ist mit keinen relevanten
Anlagenlarmimmissionen und -emissionen zu rechnen.

Verkehrsldrm

Von den angrenzenden BaumerstraBe und Wasserburger Strale sind aufgrund des
untergeordneten Charakters mit keinen relevanten Verkehrslarmimmissionen zu rechnen.

Von der Ubergeordneten Salzburger StraBe ist aufgrund des Abstands und der dazwischen
liegenden Bebauung mit keinen relevanten Immissionen zu rechnen.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans kommt es zu einer nur sehr moderaten
Nachverdichtung. Durch den zusatzlichen Verkehr ist mit keinen messbaren Steigerungen der
Verkehrslarmbelastung durch die angrenzenden StralRen zu rechnen.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1 Ziele der Planung
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Nachverdichtung insbesondere im Sinne einer Anpassung der Hohenentwicklung
= Wahrung des Ortsbildes

B.2 Bebauungsplankonzept

B.2.1 Stadtebauliches Konzept
Im Zuge der gegenstandlichen Bebauungsplandanderung wird eine bereits iberbaute Flache neu
Uberplant. Neben der Sicherung der bestehenden Baustruktur im Sinne des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und der Nachverdichtung wird auch eine Intensivierung der Bebauung
ermoglicht.
Durch eine angepasste Hohenentwicklung wird eine héhere Wandhohe der einzelnen Gebaude
unabhangig voneinander ermdglicht. Die Planung ermdoglicht eine zukiinftige Bebauung mit zwei
Vollgeschossen zuziiglich eines Dachgeschosses mit Kniestock. Die Festsetzungen werden dabei
so gewahlt, dass eine Aufstockung aus dem Bestand heraus auch bei einzelnen Reihen- und
Doppelhdusern moglich ist.
Die festgesetzten Baurdume orientieren sich eng an dem Bestand, es ist jedoch eine gestaffelte
Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung vorgesehen. Dies soll angemessene Erweiterungen
erméglichen sowie eine geordnete Uberbauung der Baugrundstiicke sicherstellen.
In Abwagung mit den Belangen des Ortsbildes werden unter bestimmten Rahmenbedingungen
Dachgauben und Quergiebel ermdglicht. So soll auch der Dachraum besser fiir eine Wohnnutzung
belichtet werden kénnen.

B.2.2 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen im Geltungsbereich sind im Flachennutzungsplan als reines Wohngebiet nach § 1 Abs.
2 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Auch der bisher rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 4 “Stichwiese” von
1972 mit seinen Anderungen setzt reines Wohngebiet fest.

Dies wird im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderung beibehalten. Es wird auch weiterhin
eine reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO festgesetzt.

Fir den Ur-Bebauungsplan von 1972 war die BauNVO von 1968 relevant. Im Rahmen der hier
gegenstandlichen Fassung ist auf die aktuelle BauNVO abzustellen.

Nun sind Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen
allgemein zulassig.

Dartiber hinaus gab es im Detail Ergdnzungen der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen und eine
Klarstellung im Hinblick auf Wohngebaude, die der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Die Grundstruktur und Zweckbestimmung des Gebietes bleiben jedoch unverdndert. Die
vorgenommenen Erweiterungen des Nutzungskanons im Detail sind im Sinne der Gemeinde und
werden somit nun festgesetzt.
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B.2.3 MaR der baulichen Nutzung
Im Ur-Bebauungsplan war eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt.

Da nun jedoch der Bereich in sehr viele einzelne Reihenhaus- und Doppelhausgrundstiicke geteilt
ist und sich somit eine sehr disparate GRZ und GFZ bezogen auf die Einzelgrundstiicke ergibt, er-
scheint die Festsetzung einer GRZ bzw. GFZ zur Steuerung einer angemessenen Bebauung und
insbesondere zur Erhaltung der Struktur nicht sinnvoll.

Nun ist fir die einzelnen Baugrundstiicke jeweils eine eigene, dem Bestand zuziiglich eines
kleineren Erweiterungsspielraums entsprechende Grundflache festgesetzt. In Bereichen, in
welchen die vormals moégliche Grundflache durch die heutige Bebauung nicht ausgeschopft ist, ist
ein etwas groRerer Erweiterungsspielraum vorgesehen.

Fur die Baurdume sind Grundfldchen zwischen 65 m? und 160 m? festgesetzt. Dies steht im aus-
gewogenen Verhaltnis zur Grundstiicksgrofle und der jeweils benachbarten Bebauung. Somit ist
sichergestellt, dass es im Gesamtbereich nicht zu einer zu dichten, flir das Ortsbild schadlichen
Bebauung kommt.

Insgesamt wiirde sich fiir den Anderungsbereich bei der zulissigen GR eine GRZ von ca. 0,2- 0,4
ergeben. Dies orientiert sich an den bisherigen Festsetzungen. Die Orientierungswerte des
§ 17 BauNVO fir reine Wohngebiete von 0,4 GRZ werden eingehalten.

Auf die Festsetzung einer Geschossflache kann verzichtet werden, da die Kombination aus der
Festsetzung der Grundflache und der Hohenentwicklung den stadtebaulich wirksamen Baukoérper
ausreichend bestimmt.

Uberschreitung Grundflidche

Bei der quantitativen Festsetzung der Grundflaiche je Bauraum wurden die stadtebaulich
vertraglichen Hauptbaukorper zu Grunde gelegt. Raumlich weniger pragende Elemente wie
Balkone, Terrassen oder Loggien blieben jedoch auBen vor. Gerade im Rahmen von
Wohnnutzungen sind diese jedoch erforderlich, um ein angemessenes Wohnumfeld zu
garantieren. Da diese eine geringere Auswirkung auf die stadtebauliche Erscheinung haben,
kénnen hier entsprechende Uberschreitungen zugelassen werden. Dabei ist relevant, dass sich
diese Anlagen dem jeweiligen Hauptgebdude unterordnen. Dem folgend ist eine prozentuale
Uberschreitung von 30% der je Bauraum festgesetzten GR festgelegt. Durch die prozentuale
Kopplung an die zuldssige GR wird eine an die disparaten Grundstiicksverhaltnisse angepasste
Regelung ermoglicht.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50%
Uberschritten werden. In der im Ur-Bebauungsplan relevanten Fassung der BauNVO von 1972 war
eine entsprechende Regelung noch nicht enthalten. Hier wurden entsprechende Anlagen nicht
zur GR gezdhlt und waren ohne feste Beschrankung zulassig.

Aufgrund der insbesondere durch die Reihenhauskonstellation vorgegebenen speziellen Struktur
erscheint eine Uberschreitung von 50 % auf den eigentlichen Grundstiicken zu viel, um auch wei-
terhin eine angemessene Durchgriinung sicherzustellen. Dies gilt insbesondere, da die Stellplatze
und Garagen auf eigenen Grundstiicken liegen. Dem folgend ist hier abweichend von §19 Abs. 4
BauNVO eine geringere Uberschreitung von lediglich 20 % durch Garagen und Stellpldtz mit ihren
Zufahrten (8§19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO) und Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO
(8§19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO) vorgesehen. Eine Uberschreitung von Anlagen unterhalb der Gelidnde-
oberflache (§19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO) ist aufgrund der Stellplatzkonstellation ganzlich Gberflissig.
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Die Garagen der Reihenhauser sind jeweils auf gesonderten Grundstiicken untergebracht. Somit
sind diese nicht durch die Uberschreitungsregelungen der GR fiir die Hauptgeb&ude erfasst, bzw.
erfassbar. Dem folgend ist fiir diese Bereiche jeweils eine eigene Grundflache, welche der Flache
der Garage entspricht, festgesetzt. Um eine einheitliche Festsetzung zu erreichen, ist dies auch
bei den Doppelhausern, bei welchen die Garagen auf dem Baugrundstiick liegen, so gehandhabt.
Die zulassigen prozentualen Uberschreitungen beziehen sich dabei auf die festgesetzte GR. Die
GR fir Garagen und Nebenanlagen, welche in die Flachen fiir Nebenanlagen eingeschrieben ist,
ist gesondert zu addieren.

Baugebiet Flache Zulassige Zulassige Uberschreitungen Zulassige
Baugebiet Grundflache 30 % durch 120 % durch TG Gesamtversiegelung
(Nettobauland) | nach §3 (1) % durc % durc aragen (entspricht GRZ)

(entspricht Terrassen, Garagen und | nach §3
GR2) Balkone, Nebenanlagen | (4)
Loggien und | etc. nach §3
Lichtschachte | (3)
nach §3 (2)
WA1 3.638 m? 965 m? 290 m? 193 m? 192 m? 1.640 m?
(0,27) (0,45)
WA 2 1.108 m? 415 m? 124 m? 83 m? 96 m? 718 m?
(0,38) (0,65)
WA 3 1.235 m? 425 m? 127 m? 85 m? 96 m? 733 m?
(0,34) (0,59)
WA 4 3.770 m? 890 m? 267 m? 178 m? 270 m? 1.605 m?
(0,24) (0,43)
WA 5 1.185 m? 325 m? 97 m? 65 m? 160 m? 647 m?
(0,27) (0,55)
Gesamt 10.936 m? 3.020 m? 905 m? 604 m? 814 m? 5.343 m?
(0,28) (0,49)

Lediglich in WA 2 werden die Orientierungswerte der GRZ nach §17 BauNVO fiir reine
Wohngebiete von 0,4 werden mit einem Maximalwert in WA 2 von 0,38 sicher einhalten. Unter
Beriicksichtigung der Terrassen, Balkone etc. ergibt sich ein Wert von 0,45, was eine geringfiigige
Uberschreitung darstellt. Das Quartier ist jedoch als Ganzes zu betrachten, so dass sich bei einer
Betrachtung aller allgemeinen Wohngebiete auch unter Berlicksichtigung der Terrassen, Balkone
etc. eine GRZ von 0,36 ergibt und somit der Orientierungswert eingehalten ist.

Nach 8§17 i.V.m. §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ergibt sich fiir reine Wohngebiete ein
Orientierungswert fiir die Maximalversiegelung von 0,6 (0,4 + 50% nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO). Auch dieser ist in WA 2 mit GRZ 0,65 leicht Uberschritten, im Gesamtkontext des
Quartiers mit 0,49 aber sicher unterschritten.

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” ist darlber hinaus in
einem Bauraum eine Grundfliche von 20 m? zuldssig. Dies fuhrt die Festsetzung des Ur-
Bebauungsplans fort und bildet ein bestehendes Gebaude im Kontext der Nutzung der Griinflache
ab.
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B.2.4

B.2.5

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die bisher festgesetzten Baurdaume orientieren sich an der Bestandsbebauung und lassen nur
kleinteilige Erweiterungen zu.

Im Zuge der gegenstindlichen 4. Anderung werden die Baurdume weitestgehend so
Ubernommen. Punktuell werden diese in Anlehnung an die bereits bestehende Bebauung etwas
erweitert. Sie sind etwas grofer als die zuldssige Grundflache gefasst, um mehr Spielraum fiir eine
angemessene architektonische Losung zu schaffen.

Im Rahmen der festgesetzten Baurdume werden die Bereiche geregelt, in welchen
ortsbildvertraglich die festgesetzte Hohenentwicklung zuldssig ist. Terrassen weisen eine
geringere bzw. im Regelfall keine Hohenentwicklung auf. Somit kénnen auch (iber den Bauraum
hinaus Terrassen zugelassen werden. Es sind entsprechende Flache festgesetzt.

Im Plangebiet ist eine Bebauung mit Doppel- und Reihenhdusern vorgesehen bzw. bereits
stadtebaulich pragend. Um ein einheitliches StraBen- und Ortsbild sicherzustellen und die
typische geschlossene Bauweise ohne seitliche Baullicken zu gewahrleisten, werden ergdanzend
zu den Baugrenzen zwischen den Gebaduden auch Baulinien festgesetzt. Somit ergibt sich mit der
Regelung zur Bauweise die Moglichkeit auch einzelne Reihenhauser aufzustocken, gleichzeitig
aber die Moglichkeiten der Aufstockung der jeweils angrenzenden Gebdude nicht zu storen.

Innerhalb der privaten Griinflache privater Zweckbestimmung ,Spielplatz” ist ein Bauraum mit
einer Fliche von ca. 30 m? festgesetzt. Dieser soll Nutzungen im Kontext der Griinfliche
ermoglichen und ist aus dem Ur-Bebauungsplan ibernommen. Auch besteht hier heute bereits
ein Gebdude.

Uberschreitung des Bauraums:

Im Rahmen des Bebauungsplans ist mangels Rechtsgrundlage keine Uberschreitung der
Baugrenzen geregelt. Nach § 23 Abs. 3 BauNVO kann jedoch eine Uberschreitung der Baugrenzen
in geringfligigem MaR zugelassen werden. Gebaudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu
betrachten, wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Dies ist im Rahmen
des Bauvollzugs zu bewerten.

Bauweise

Neben der Errichtung von Doppel- und Reihenhausern ist auch eine Errichtung von Hausern
zul3ssig, die nur im Erdgeschoss bzw. im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss im Sinne eines Doppel-
oder Reihenhauses aneinandergebaut sind und in diesem Bereich im Obergeschoss bzw. 2.
Obergeschoss einseitig an die Grundstiicksgrenze gebaut sind. Insoweit ist auch die einseitige
Erh6hung aneinandergebauter Gebaude um ein Vollgeschoss zuldssig. Es muss an die innerhalb
eines Bauraums verlaufende Grundstlicksgrenze herangebaut werden. Mit der Festsetzung wird
die Moglichkeit geschaffen, Doppel- und Reihenhduser nicht nur vollstandig, sondern auch
lediglich im Erdgeschoss bzw. im Erdgeschoss und dem 1. Obergeschoss aneinanderzubauen und
im Obergeschoss bzw. 2. Obergeschoss einseitig bis an die innerhalb des Bauraums verlaufende
Grundstiicksgrenze heranzuriicken. Dadurch kénnen einzelne Gebdude eines Gebaudeensembles
unabhangig voneinander aufgestockt werden, ohne dass hierbei Abstandsflachen ausgel6st oder
verletzt werden. Die planerische Steuerung gewahrleistet zugleich, dass die stadtebauliche
Gestalt des Gebdudezusammenhangs erhalten bleibt und nachbarliche Belange gewahrt werden.
Die Regelung dient somit der Flexibilisierung der baulichen Entwicklung innerhalb der
Reihenhauszeilen oder bei einem Doppelhaus, ohne die Ordnung des Baugebiets zu
beeintrachtigen. Insbesondere ist diese Bauweise notwendig, um im Gebiet mit einer disparaten
Eigentumsstruktur eine Nachverdichtung tGberhaupt zu sinnvoll zu ermoglichen.
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B.2.6 Hohenentwicklung

Im Rahmen des Ur-Bebauungsplans war die Hohenentwicklung (iber die Anzahl der Vollgeschosse
geregelt. Diese Regelung ist nicht ausreichend bestimmt und entspricht nicht den heutigen
Anforderungen der Rechtsprechung sowie des § 18 BauNVO.

Auch die vormals getroffene Festsetzung zur Hohenlage: , Die Erdgeschoss-FuRboden Oberkante
darf 20 cm Gber Oberkante fertiger StralRe nicht liberschreiten.” ist nicht ausreichend bestimmt.

Dem folgend ist nun eine maximal zuldssige Oberkante des FertigfuBbodens des untersten
Vollgeschosses sowie eine maximal zuldssige Oberkante der Wandhohe jeweils in Metern Gber
Normalhéhennull im Bezugssystem DHHN 2016 festgesetzt. Somit ist ein eindeutiger,
unveranderlicher Bezug geschaffen. Diese Hohe ist so gewahlt, dass eine Oberkante des
Fertigfulbodens des untersten Vollgeschosses jeweils ca. 30 cm lber dem bestehenden Geldnde
an seiner hochsten Stelle moglich ist. Somit konnen die empfohlenen Rahmenbedingungen zur
hochwasserangepassten Bauweise eingehalten werden.

Ergdnzend ist eine maximal zuldssige Wandhohe festgesetzt. Diese ist definiert als der Abstand
zwischen unterem und oberem Bezugspunkt. Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante des
FertigfuRbodens des untersten Vollgeschosses. Oberer Bezugspunkt ist bei geneigten Dachern der
Schnittpunkt der AuRenkante der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut an der jeweiligen
Traufseite, bei Flachdachern der hochste Punkt des oberen Abschlusses der Attika.

Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sind nun entsprechend einer
moglichen Bebauung mit zwei Vollgeschossen zuziiglich Dachgeschoss mit Kniestock und der
umgebenden Bebauung, Wandhéhen von bis zu 7,5 m liber Fertigfullboden zuldssig. Durch diese
moderate Erhéhung kann vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
eine bessere Ausnutzung des Dachraums zu Wohnzwecken erreicht werden.

Zusatzlich sind in einigen Bereichen eingeschossige Anbauten vorgesehen. Hier ist eine
Hohenentwicklung, welche fir eine eingeschossige Bebauung ausreicht, vorgesehen.
Mehrgeschossige Anbauten wiirden in diesen Bereichen zu einer zu starken Verdichtung fihren.

Flr den Bauraum im Bereich der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” ist
eine Wandhohe von 3,5 m vorgesehen. Somit soll sichergestellt werden, dass eine eingeschossige
gemeinschaftliche Nutzung moglich ist, sich das Gebdude jedoch der lbrigen Bebauung
unterordnet und die Qualitdt der Griinflache nicht einschrankt.

Durch den Bezug der OK FFB auf Meter (iber NHN (DHHN 2016) und den Bezug der Wandhohe
wiederum auf diese Hohe, ergibt sich insgesamt eine ausreichend bestimmte und den heutigen
Rahmenbedingungen der Rechtsprechung entsprechende Festsetzung.

Die festgesetzte Hohenentwicklung kann an allen Stellen des Bauraumes, wenn auch nicht an
allen Stellen gleichzeitig, auch vor dem Hintergrund der Anordnung der ,Satzung uber
abweichende Abstandsflachentiefen” der Gemeinde Stephanskirchen umgesetzt werden. Somit
kann das Baurecht bestimmungsgemall umgesetzt und gleichzeitig gesunde Wohn- und
Arbeitsverhadltnisse sowie die Anspriiche des Nachbar- und Brandschutzes gewahrt werden.

Fiir Garagen, Carports und Nebenanlagen nach §14 BauNVO ist die Wandhdhe einheitlich
gesondert festgesetzt. Diese diirfe eine maximale Wandhohe von 3,0 m nicht tberschreiten. Die
Wandhohe ist dabei als Abstand zwischen den gedachten Schnittpunkten der AulRenkante der
AuRenwand mit der Dachhaut (bei Flachdachern der hochste Punkt des oberen Abschlusses der
Attika) und dem geplanten Geldnde, senkrecht gemessen, an der traufseitigen Wand definiert.
Somit ist sichergestellt, dass diese Anlagen den Hauptanlagen untergeordnet sind und keine
eigenen Abstandsflachen erzeugen.



4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,,Stichwiese” Seite 16 von 25

Gemeinde Stephanskirchen Begriindung

B.2.7 Abstandsflachen

Im Rahmen der Bebauungsplananderung werden nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO von der ,,Satzung
der Gemeinde Stephanskirchen (iber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefen” (im
Weiteren ,,gemeindliche Satzung”) und Art. 6 Abs. (5) BayBO abweichende Abstandsflachentiefen
festgesetzt.

Es gelten die Abstandsflichentiefen, die sich aus den Festsetzungen der 4. Anderung des
Bebauungsplans ergeben. Dass heilt es darf an alle Baulinien und Baugrenzen mit der maximal
zuldssigen Wandhohe herangebaut werden.

Die Abwagung der Abstandsflachen erfolgt vollumfanglich in der Begriindung. Den Ausgangspunkt
dieser Abwagung stellen die Abstandsflachentiefen nach der gemeindlichen Satzung dar, da diese
Abstandsanforderungen die Abstandsanforderungen des Art. 6 Abs. 5 der BayBO Uibersteigen.

Die Abwagung erfolgt im Hinblick auf die tatsdachlich moéglichen, minimalen Abstdnde der
zuklinftigen Gebaude untereinander und deren maximalen Hoéhen. Die heutigen, sehr
kleinteiligen Grundstiicksverhiltnisse innerhalb des Anderungsbereichs bleiben dabei auRen vor,
da im Hinblick auf die Abstandsflachen primar gesunde Wohnverhaltnisse, insbesondere die
Belichtung und der Brandschutz zu priifen sind.

In der untenstehenden Zeichnung sind die bei einer maximalen Ausnutzung der Festsetzungen
des Bebauungsplans anfallenden Abstandsflachentiefen entsprechend der gemeindlichen
Satzung dargestellt.

Abb. 4: Uberlagerung Bebauungsplanzeichnung mit den fiir die Ausnutzung der Festsetzung nach gemeindlicher
Abstandsflachensatzung notwendigen Abstandsflaichen — ohne MaRstab
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B.2.8

Wie sich aus dieser Zeichnung ergibt, kbnnen diese Abstandsflachen unter der obenstehenden
Pramisse nahezu lberall eingehalten werden. Zu den Flichen auBerhalb des Anderungsbereichs
werden die Stralenmitten der Baumerstralle und der Wasserburger Stral3e nicht Gberschritten.

Lediglich im Inneren des Gebietes kommt es an einzelnen Stellen (rot markiert) zu einer
Unterschreitung der Abstandsflachen nach gemeindlicher Satzung.

Im nordwestlichen Bereich von WA 1 kommt es bei einer Aufstockung (aber auch bereits im
heutigen Bestand) zu einer Uberlagerung der Abstandsflichen der Stirnseiten zwischen den
einzelnen Doppelhdusern. Zwischen den Baurdumen bzw. den Bestandsgebduden besteht hier
jeweils ein Abstand zwischen 5,5 bzw. 5,6 m. Somit wird auch die Mindestabstandsflache von 3 m
je AuRenwand nicht eingehalten. Die im Hinblick auf die Verhinderung eines Brandiiberschlages
notwendigen Abstdande von 5,0 m sind jedoch eingehalten. Weiter handelt es sich lediglich um die
Stirnseiten primar nach Norden und Suden orientierter Gebdude. Aufgrund der GroéRe der
Baurdaume ist eine ausreichende Belichtung angrenzender Aufenthaltsraume an den Fassaden
Uber Eck nach Norden oder Siiden mdoglich. Dem folgend sind diese Wande im Bestand auch
weitgehend fensterlos. Um sicherzustellen, dass hier keine entsprechenden Belichtungs- bzw.
Belliftungsmangel entstehen kdnnen, sind Festsetzungen zu notwendigen Abstdanden vor zur
Belichtung von Aufenthaltsraumen notwendigen Fenstern festgesetzt. Insgesamt kdnnen also
auch mit den geringeren Abstandsflaichentiefen gesunde Wohnverhiltnisse sichergestellt
werden.

Dem folgend kdnnen hier geringere Abstandsflachentiefen als dies die BayBO vorsieht, zugelassen
werden.

Im Westen von WR4 besteht eine weitere nahezu identische Situation. Lediglich kommt es hier zu
einer wesentlich geringeren Uberlagerung der Ausgleichsflichen nach gemeindlicher Satzung, da
der Abstand zwischen den beiden Baurdumen 7,10 m aufweist. Auch hier kann der oben
ausgefihrten Argumentation folgend, eine geringe Abstandsflachentiefe zugelassen werden.

Weiter oOstlich iberlagern die nach gemeindlicher Satzung fiir eine Vollausnutzung der moglichen
Aufstockung notwendigen Abstandsflachen der Nordfassaden die Abstandsflachen der Stirnseiten
der Reihenhausreihen in WR1, WR2 und WR3. Die nach BayBO notwendigen
Abstandsflachentiefen von 0,4 H kénnen hier jedoch eingehalten werden. Somit kann sowohl im
Hinblick auf den Brandschutz als auch im Hinblick auf gesunde Wohnverhaltnisse eine
entsprechende  Abstandsflaichenverkirzung zugelassen werden. Da die nordlichen
Reihenhausreihen primar nach Osten und Westen ausgerichtet sind, ist auch nicht mit einer
wesentlichen Einschrankung der Wohnqualitat dieser Gebaude zu rechnen.

Garagen und Nebenanlagen

Analog zum Ur-Bebauungsplan sind Uber die Baurdume hinaus Flachen fur Garagen und
Nebenanlagen vorgesehen. Diese dienen primar zur Unterbringung von Garagen. So sind,
ebenfalls identisch mit dem Ur-Bebauungsplan und der Situation vor Ort, zwischen den
Doppelhdusern im Nordwesten und Stidosten entsprechende kleinere Flachen vorgesehen. Im
Nordosten und Westen sind groBere zusammenhangende Flachen fir die Garagen der
Reihenhduser vorgesehen. Im Slidosten sind die Flachen gegeniiber dem Ur-Bebauungsplan
etwas vergroBert, um eine geordnete Unterbringung von weiteren Nebenanlagen (z.B.
Gartenhdusern etc.) im Kontext der Garagen zu ermdglichen. Hier weisen die Grundstiicke eine
entsprechende GrolRe auf, um dies zu ermoglichen.

Durch die Beschriankung von Nebenanlagen, Garagen und Carports Uber 5 m? auf die
ausgewiesenen Flachen wird eine geordnete stddtebauliche Entwicklung, insbesondere im
Rahmen der teilweise ,externen” Unterbringung der Stellpldtze sichergestellt. Weiter kann so die
Zulassigkeit bezlglich des MaRes der Nutzung vor dem Hintergrund der kleinteilig disparaten
Grundstickssituation sinnvoll geregelt werden.
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B.2.9

Nebenanlagen mit einer Grundfliche unter 5 m? sind hier aufgrund ihrer geringen
stadtebaulichen Prasenz weniger relevant und somit auf dem gesamten Baugrundstiick zuldssig.
Dies gilt aufgrund der untergeordneten Hohenentwicklung bzw. des Fehlens der dritten
Dimension auch fir offene Stellplatze fir Pkw oder Fahrrad, Zuwegungen und Zufahrten sowie
offene, nicht Uberdachte Sitzbereiche (Terrassen) und Swimmingpools. Stitzmauern und
Einfriedungen sind schon in Abwagung mit ihrer Zweckbestimmung auf dem gesamten
Baugrundstiick zuldssig.

In einer der privaten Grinflaichen mit besonderer Zweckbestimmung ,Eingriinung” ist ebenfalls
eine Flache flir Nebenanlagen vorgesehen. Hier besteht bereits eine Nebenanlage.

Dacher

Im Rahmen der nun getroffenen Festsetzungen soll die Dachgestalt unter Berlicksichtigung des
heutigen, gegeniber dem Ur-Bebauungsplan veranderten Ortsbild, neu geregelt werden. Dabei
werden die Regelungen auf eine fiir ein angemessenes Ortsbild in Stephanskirchen-Schlossberg
notwendiges Minimum reduziert. Insbesondere werden vor dem Hintergrund des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden und des Vorrangs der Nachverdichtung moglichst umfangliche
Moglichkeiten fiir Dachgauben, Quergiebel etc. geschaffen. So soll eine moglichst gute Nutzung
der Dachgeschosse zu Wohnzwecken in Abwagung mit einem angemessenen Ortsbild ermoglicht
werden.

Dachform und Deckung:

Im Ur-Bebauungsplan waren ausschliel8lich Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 25°
festgesetzt. In Angleichung mit dem (brigen Bestand in Schlossberg kann nun ein etwas weiterer
Bereich von 18°-28° zugelassen werden. Entsprechend der lokalen Bautradition sind Satteldacher
auch weiterhin mit zwei gleichen geneigten Dachseiten und einem mittigen First zu erstellen.

Dachflachen mit einer Fliche unter 10 m? bleiben génzlich von den Festsetzungen ausgeschlossen,
da diese fiir die Erscheinung der Dacher als Ganzes und somit das Ortsbild nur von
untergeordneter Bedeutung sind.

Im Hinblick auf eine groRere Flexibilitdt, einer besseren Nutzung der Dachgeschosse im Sinne der
Nachverdichtung und einer Vermeidung von Uberproportionalen Dachkonstruktionen werden
unter gewissen Rahmenbedingungen jedoch Abweichungen ermdoglicht.

Auf untergeordneten Dachflachen werden auch Pultddcher und Flachdacher zugelassen. Somit
kénnen die Baukorper besser gegliedert werden, ohne auf den Gliederungselementen tibergroRe
Dachkonstruktionen zu bedingen.

Auf Wintergdrten und Terrassen sind ebenfalls, auch Pultddcher zuldssig. Um eine bessere
Vereinbarkeit mit den Gebaduden zur ermoglichen sind diese auch mit flachen Neigungen ab 5°
zul3ssig. Da diese Elemente dem Gebdude als Ganzes untergeordnet sind, sind keine negativen
Auswirkungen auf die Gesamterscheinung zu erwarten. Dies wird weiter durch die Festsetzung
einer GrolRenbeschrankung sichergestellt.

Garagen, Carports und Nebenanlagen sowie Gebdudeteile mit einer Wandhéhe unter 3,0 m sind
gegenliber den ortsbildpragenden Hauptgebdauden mit den festgesetzten Satteldachern
untergeordnet und weniger pragend fiir die Erscheinung des Ortsteils. Somit kdnnen auch hier in
Abwdgung mit zuriickhaltenden und rationellen Konstruktionen Flachddcher und flach geneigte
Dacher mit einer Neigung von bis zu 10° zugelassen werden. Durch die Gr6Renbeschrankung auf
40 % wird eine Unterordnung gegeniiber dem Gesamtdach sichergestellt.

Um bei einer Kombination unterschiedlicher dieser Abweichungsmdglichkeiten im Rahmen eines
Vorhabens sicherzustellen, dass die primare, ortsbildpragende Dachform auch weiterhin das



4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,,Stichwiese” Seite 19 von 25

Gemeinde Stephanskirchen Begriindung

Satteldach bleibt, diirfen die einzelnen abweichenden Dachformen zusammen nicht auf mehr als
40% der Gesamtdachflachen des Gesamtvorhabens ausmachen.

Die festgesetzte Dachdeckung orientiert sich grundsatzlich an der Regelung des Ur-
Bebauungsplans und dem tatsachlichen Erscheinungsbild vor Ort. Fiir Flichen unter 10 m? sind
auch hier, da diese fir das Ortsbild weniger relevant sind, keine Festsetzungen getroffen. So sind
ausschlieBlich einheitlich, nicht glanzende Dachziegel und Betondachsteine in Rot-, Braun- oder
Grautodnen zuldssig (entsprechend der Umgebung vor Ort). Um ein einheitliches Erscheinungsbild
zu gewabhrleisten, sind bei Nebenanlagen und Garagen dieselben Dachdeckungsmaterialien zu
verwenden. Dies gilt nicht fir die zuldssigen, von Satteldachern abweichenden Dachflachen.

Fur diese Flachen sind, um Uberdimensionale Konstruktionen zu vermeiden, bzw. fir die
jeweiligen Dachformen auch technisch angemessene Ldsungen umsetzen zu konnen
abweichende Regelungen zur Zulassigkeit von Dachkonstruktionen getroffen.

Im Sinne eines angemessenen Ortsbildes sollen aneinandergebaute Gebdude mdglichst als ein
grofles Gebaude gelesen werden. Hier kommt den Dachern besondere Wichtigkeit zu. Die
Dachflachen der Gebadude sollen ineinander Gbergehen und eine einheitliche Dachflache bilden.
Dem folgend sind entsprechende Festsetzungen zur Dachgestaltung von grenzstandig aneinander
gebauten Gebauden, Garagen und Nebenanlagen getroffen. Abweichungen sind im Rahmen der
nun zuldssigen Aufstockungen bei hoheren Dachversatzen zulassig.

Dachaufbauten:

Wie weiter oben bereits ausgefiihrt, soll im Rahmen der Bebauungsplananderung die Moéglichkeit
zur Schaffung neuen Wohnraums durch Dachgeschossausbau gegeben werden. Dennoch sind
gerade Dachaufbauten wesentlich fir die Gestaltung der Gebaude und das Ortsbild. Dem folgend
sind in Abwagung dieser beiden Belange Festsetzungen getroffen, die eine gréoRtmogliche
Offenheit im Hinblick auf die Dachaufbauten bieten, aber gleichzeitig deren Unterordnung unter
das Gebaude als Ganzes und ein angemessenes Ortsbild sicherstellen.

In Abwagung mit den technischen Notwendigkeiten sind technisch notwendige Aufbauten,
Kamine und Entliftungsrohre uneingeschrankt zuldssig. In Abwadgung mit dem in §2 EEG
formulierten Gberwiegenden o6ffentlichen Interesse der Erzeugung erneuerbarer Energien, gilt
dies auch fiir Solar- und Photovoltaikanlagen.

Um die Wirkung der Anlagen auf das Ortsbild, insbesondere aus der , FuRgdngerperspektive” zu
minimieren, missen auf Flachdachern Dachaufbauten mind. um ihre Hohe tber der Oberkante
der Attika von der Aulenkante dieser zurlicktreten. Wiederum in Abwagung mit dem
Uberwiegenden offentlichen Interesse gilt dies nicht fir aufgestinderte Solar- und
Photovoltaikanlagen.

B.2.10 Einfriedung

Um einen offenen, dem Ortsbild entsprechenden Charakter des Planungsgebiets zu
gewadhrleisten, gilt es raumliche wie optische Barrieren zu minimieren. Im Rahmen eines
Wohngebiets sind jedoch Einfriedungen notwendig, um die Privatsphare zu wahren. In Abwadgung
eines angemessenen Ortsbildes mit den funktionalen Anforderungen an Einfriedungen sind nur
Zaune aus Naturholz, mit Hecken aus heimischen Laubgeholzen, hinterpflanzte Maschendraht-
bzw. Metallzdune und Hecken aus heimischen Laubgehdélzen zuldssig.

Durch die Festsetzung eines offenen Anteils der Zaune von mindestens 40 % wird eine gewisse
Offenheit und Durchlassigkeit sichergestellt. Mauerartige, hermetische ,Bretterwdande” sind
somit nicht zul3ssig.

Um ortsbildunvertragliche Situationen zu verhindern und einen offenen Charakter zu wahren,
sind Zaune lber 1,2 m Hohe ab realisiertem Geldnde unzulassig. Hinsichtlich der Wahrung der
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B.3

Privatsphare sind Hecken bis zu einer maximalen Hohe von 2,0 m (ber realisiertem Geldande
zuldssig. Hier sind keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten.

Aus Riicksicht auf Flora und Fauna diirfen Einfriedungen keine Barriere fiir Kleinsaugetiere etc.
bilden. Daher sind Zdaune ohne Sockel auszufiihren und dirfen nicht eingegraben werden. Sie
missen ein Abstand von mindestens 15 cm zum Boden aufweisen.

Hinsichtlich des Nachbarschutzes und der Sicherstellung einer gewissen Wohnqualitat
(Privatsphare) werden abweichende Regelungen bzgl. von Sichtschutzwanden getroffen, welche
direkt an das Gebaude anschlieBen. So sind direkt mit dem Gebadude verbundene, geschlossene
Sichtschutzwande mit einer maximalen Lange von 3,0 m und Héhe von 2,0 m zuldssig. Diese
missen einen Abstand von mindestens 4,0 m von den Gebdudeecken einhalten. Im Bereich von
Doppel- und Reihenhadusern sind sie auch an der Grundstiicksgrenze, zwischen den einzelnen
Gebdudeeinheiten, zuldssig. Somit wird dem Nachbarschutz, gerade in einer verdichteten
Bauweise, Rechnung getragen und hermetische, ortsbildfremde Barrierewirkungen am Ortsrand
minimiert. Der Mindestabstand von den Gebadudeecken stellt sicher, dass sich diese Anlagen den
Gebduden unterordnen und keine optische VergrofRerung der Baukdrper bewirken.

Griinordnung

Vor dem Hintergrund der insgesamt hohen méglichen Versiegelung kommt der Begriinung und
insbesondere der Verschattung besonderes Gewicht zu, um gerade vor dem Hintergrund des
Klimawandels ein angemessenes Mikroklima zu gewahrleisten. Dem folgend ist je angefangenen
250 m? Fliache des Baugrundstiickes mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen. Somit kann eine Verschattung der versiegelten Flachen erreicht werden. Durch
Verdunstungskalte sind zusatzliche positive Effekte zu erwarten. Um diese Effekte moglichst
schnell und nachhaltig zu erreichen, sind MindestgrofRen, Pflanzqualitaten und Fristen fir die
Bepflanzung sowie deren dauerhafter Erhalt festgesetzt. Ausgenommen von dieser Regelung sind
Baugrundsttlicke, welche vollumfanglich fiir den Bau von Garagen vorgesehen sind. In Abwagung
mit der Zweckbestimmung ist hier keine Baumpflanzung notwendig (und auch maglich). Aktuell
befinden sich auf den Baugrundstiicken und in den StraRenverkehrsflachen einige Baume. Diese
Bdaume weisen teils besondere Bedeutung fiir das Ortsbild auf und sind als zu erhalten festgesetzt.
Andere Baume sind flr das Ortsbild weniger relevant, somit erscheint hier im Rahmen einer
Gleichbehandlung mit den umgebenden Garten eine Festsetzung des Erhalts der Baume nicht
angemessen. Eine angemessene Durchgriinung ist bereits durch die quantitative Festsetzung zu
Baumpflanzungen und Erhalt gegeben. Weiter weisen diese Bdume auch keine besondere
naturschutzfachliche Qualitat auf. Anstelle von Neupflanzungen kénnen jedoch auch diese Baume
erhalten werden. In der Mitte des Anderungsumgriff ist auf der Flurstiicknummer 2853/67 eine
private Grinflache besonderer Zweckbestimmung , Spielplatz” festgesetzt. Die Festsetzung dient
der Sicherung der wohnungsnahen Freiraum- und Spielflaichenversorgung innerhalb des
Plangebiets. Sie gewahrleistet, dass die Flache dauerhaft ihrer Funktion als Spielbereich fiir die
Bewohner zur Verfligung steht und stadtebaulich vertraglich in die umgebende Wohnnutzung
eingebunden bleibt. Dies entspricht weitgehend den Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans.
Weiter befinden sich an der BaumerstraRe im Norden weitere gemeinschaftliche Griinflachen,
welche fir das Ortsbild relevant sind und mit ihrem Baumbestand erhalten werden sollen. Diese
sind als private Griinflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Eingriinung” festgesetzt.

Dariber hinaus ist festgesetzt, dass alle Zufahrten, Zuwegungen sowie offenen Stellplatze mit
wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren sind. Hierdurch wird der Versiegelungsgrad des
Baugrundstiicks und somit der Eingriff in das Schutzgut Boden minimiert. Dariiber hinaus ist eine
direkte Versickerung moglich, was den Oberflachenabfluss verhindert. Durch Verdunstungskalte
hat auch dies einen positiven Einfluss auf das Mikroklima. Aktuell sind die entsprechend Flachen
noch mit Asphaltbeldgen ausgefiihrt. Im Sinne des Klimawandels sollen diese aber langfristig
ersetzt werden.
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ErschlieBung und Infrastruktur

Die ErschlieBungssituation wird durch die hier gegenstindliche Anderung nicht geidndert und
erfolgt weiterhin (iber die Wasserburger Stralle und die Baumerstralle, welche entsprechend dem
Ur-Bebauungsplan auch weiterhin als 6ffentliche Strallenverkehrsflachen festgesetzt sind.

Des Weiteren wird das Planungsgebiet, insbesondere die Reihenhauszeilen durch ein internes
Wegenetz erschlossen (Teilflichen Flurstiick 2853/67) erschlossen. Diese Wege sind
entsprechend als Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung ,,Anwohnerweg FuRganger und
Radfahrer” festgesetzt.

Aufgrund der kleinteiligen Grundstiicksstruktur, gerade in Zusammenhang mit den
Reihenhdusern, sind die Stellplatze bzw. Garagenzufahrten zentralisiert an der Stralle
untergebracht. Dem folgend sind die Garagenzufahrten bzw. Stellpldtze auRerhalb der
eigentlichen Baugrundstiicke als private Verkehrsflaichen mit der Zweckbestimmung Stellplatze
und Zufahrten festgesetzt.

Durch die hier gegenstindliche 4. Anderung erhéht sich das MaR der Nutzung minimal.
Hinsichtlich der Moglichkeit der Schaffung von weiterem Wohnraum in Abwagung mit dem
Umfang der gegenstiandlichen Anderung ist ggf. mit einer geringen Zunahme des
Verkehrsaufkommens zu rechnen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass das Verkehrsaufkommen
Uber die bestehenden StraBen aufgenommen werden kann.

Da es sich lediglich um Dachgeschossausbauten handelt ist in der Regel nicht damit zu rechnen,
dass entsprechender neuer Stellplatzbedarf durch diese MaBnahmen entsteht. Sollte dies in
Einzelfdllen der Fall sein, kann die Stellplatzsituation auch die konkrete Situation limitieren und
einzelne Fallkonstellationen ausschlieRen.

Die entsprechenden Medien Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser liegen
aufgrund der Bestandsbebauung bereits vor.

Zur Sicherung des bestehenden Kanals wird entlang des westlichen Grundstilicksrands des
Grundstlicks mit der Flurnummer 2853/61 eine Fliche von 1 m Breite (0,5 m beidseitig der
Leitung) als Flache fur Versorgungsanlagen gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB festgesetzt. Innerhalb
dieses Bereichs wurde eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Gemeinde
eingetragen. Erganzend wurden zwischen der Gemeinde Stephanskirchen und dem
Grundstickseigentimer vertragliche Regelungen fiir einen Riickbau des Anbaus getroffen, falls
dies aufgrund des Kanalunterhalts erforderlich sein sollte.

Versickerung und Niederschldage

Voraussichtlich ist im Anderungsbereich aufgrund der Bodenverhiltnisse eine Versickerung von
Niederschlagswasser nicht oder nur sehr schwer moglich. In den StraBenverkehrsflachen liegt ein
Mischwasserkanal vor. An diesen kann angeschlossen werden.

Sollte dennoch kleinrdumig eine Versickerung geplant werden bzw. moglich sein, sind die
folgenden Punkte zu beachten.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die Vorgaben der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den "Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) einzuhalten.
Soll von den TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Das
Arbeitsblatt DWA-A 138-1 "Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser - Teil 1: Planung,
Bau, Betrieb" ist zu beachten.

Es ist eigenverantwortlich zu priifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Ist die NWFreiV
nicht anwendbar, ist fir die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich und beim LRA Rosenheim zu beantragen.
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Die Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers (also die Feststellung, ob verschmutztes
oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt) ist ebenfalls eigenverantwortlich zu prifen.
Hierzu wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser" empfohlen.

Im Rahmen der Gelandemodellierung ist darauf zu achten, dass durch die Baumalnahmen die
Situation hinsichtlich des wild abflieBenden Oberflachenwassers nicht negativ beeinflusst wird.
Um nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete MaRnahmen sicherzustellen, dass
Niederschlagswasser vom Baugrundstiick nicht auf die Stralenverkehrsfliche oder die
Nachbargrundstiicke gelangt. Der § 37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu
bericksichtigen. Bei Starkregenereignissen ist auch bei unverdanderter Gelandesituation bereits
ein nicht zu vernachldssigender Oberflachenabfluss zu erwarten. Dessen FlieRrichtung wird
entsprechend der Topografie grob von Nordosten nach Siidwesten verlaufen. Insgesamt ist das
,Einzugsgebiet” des Oberflichenabflusses auf der westlichen Seite des Anderungsbereichs relativ
gering.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so herzustellen bzw. zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen freizuhalten.
Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen, Zdune sowie die Lagerung von Gegenstinden, welche
den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen, sind unzulassig. Fir die
Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb sind die Ablagerung
von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wahrend der Bauzeit
nicht zulassig.

Alle iibrigen Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans

Im Rahmen der hier gegenstindlichen 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Stichwiese”
werden innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs die Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans
durch Planzeichen sowie Text und sdmtliche Anderungen vollumfinglich verdringt. Alle Gibrigen
Festsetzungen auRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der 4. Anderung gelten unverdndert
weiter und sind zu beachten.

Klimaschutz

MafBnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Durch die Festsetzung von versickerungsfahigen Beldagen wird der Oberflachenabfluss gerade bei
Starkregenereignissen minimiert. Auch hat dies, wie auch die Festsetzungen zu Baumpflanzungen
(Verdunstung und Verschattung) in Zusammenhang mit vermehrt zu erwartenden
Hitzeereignissen, positive Effekte auf das Mikroklima.

Auch die Festsetzung von Griindachflachen hat in diesem Zusammenhang positive Wirkung.

Die Hohenfestsetzungen lassen ausreichend Spielraum fiir eine im Sinne des vermehrt zu
erwartenden Oberflachenabflusses hochwasserangepasste Bauweise. Wobei hier aufgrund der
Bestandsstruktur voraussichtlich keine wesentlichen baulichen Verdnderungen zu erwarten sind.

MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Nutzungsintensivierung einer bereits Uberbauten Flache im Rahmen der
Nachverdichtung, wird der Versiegelung neuer, heute natirlicher (bzw. landwirtschaftlicher)
Flachen in der freien Landschaft vorgebeugt. Auch wird so kein neuer ErschlieBungsaufwand
notwendig, da die bereits bestehende ErschlieBung weiterhin genutzt werden kann. Durch die
zentrumsnahe Lage sind darlber hinaus gute Voraussetzung fiir die Nutzung des
Umweltverbundes (OPNV, Fahrrad, ZufuRgehen) gegeben.
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Da im Rahmen der Planung primar AufstockungsmaRnahmen ermdoglicht werden, kann hier neuer
Wohnraum auch innerhalb des Planungsgebiets weitgehend ohne neue Versiegelungen
geschaffen werden.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

GemaR § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) missen die Trager 6ffentlicher Aufgaben und
somit auch die Gemeinde Stephanskirchen, bei ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz
vor den Auswirkungen des weltweiten Klimawandels, die Erflllung der nationalen
Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der europdischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG)
bericksichtigen.

Um diese Ziele, insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich
unter 2 Grad Celsius und moglichst unter 1,5 Grad Celsius gegeniiber dem vorindustriellen Niveau
zu begrenzen, sind im KSG-Reduktionsziele bzw. absolute Ziele fiir den AusstolR von
Treibhausgasen flr unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. § 3 und § 3a KSG).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Frage in den Blick zu nehmen, ob und inwieweit dieser
Einfluss auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefdhrden kann.

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich nur um einen Angebotsbebauungsplan handelt
und somit nur ein moglicher baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht
guantitativ erfolgen. Die genaue Ausformung der Bebauung und Nutzung des Areals und somit
die quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des tatsachlichen
Bauvollzuges und Betriebes erfolgen.

Aufgrund des sehr kleinen Planungsumgriffs ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten
Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Fiir die Sektoren 1 ,Energiewirtschaft”, 2 ,Industrie”, 5 ,Landwirtschaft” und 6 ,Abfallwirtschaft
und Sonstiges“ ergeben sich, aufgrund des geringen Planungsumfangs und der Uberplanung eines
bereits bebauten Bereichs keine Auswirkungen.

Die vorgesehenen Doppel- und Reihenhausstrukturen und insbesondere die nun vorgesehene
Moglichkeit der Aufstockung stehen der Erreichung der Ziele des Sektors 3 , Gebdude” nicht
entgegen.

Der Bereich befindet sich im innerortlichen Bereich von Stephanskirchen mit den entsprechenden
Infrastruktureinrichtungen. Insgesamt ist der Bereich als angemessen angeschlossen zu
bewerten. Die Planung steht somit dem Erreichen der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht
entgegen.

Von einer Uberplanung als Bauland sind im Planungsbereich ausschlieRlich heute bereits bebaute
Flichen betroffen. Waldflichen als Klimasenken o.A. sind nicht betroffen. Auch sind keine
Moorbéden oder Ahnliches betroffen. Somit steht die Planung auch den Zielen des KSG fiir den
Sektor 7 ,,Landnutzung, Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft” nicht entgegen.

Insgesamt kann somit die Planung unter Abwagung der generellen Planungserfordernis auch vor
dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.

Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Schaffung der Moglichkeit zur Aufstockung

= Verdichtung der Bebauung insbesondere im Hinblick auf eine hohere Bebauung
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Anteil an der

Flachenbezeichnung Flache ca. Gesamtfliche ca.
Reines Wohngebiet (Nettobauland) 10.947 m? 73 %
Offentliche StraBenverkehrsflichen 1.752m? 12%
Private Verkehrsflachen 1.838 m? 12%
Private Grunflachen 516 m? 3%
Bruttobauland (Planungsgebiet): 15.053 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den Flichengréf8en und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

Die hier gegenstindliche 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Stichwiese” wird entsprechend
§ 13a Abs. 4 BauGB im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Somit
wird gemal § 13 Abs 3 BauGB von der Durchflihrung einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht
sowie einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

C.2 Naturschutzrechtlicher Ausgleich
Bei der hier gegenstindlichen 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Stichwiese” handelt es sich
um eine Bebauungsplananderung im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB. In
diesem Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des
§ 1a Abs.3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig.
Somit entsteht kein weiteres Ausgleichserfordernis.

C.3 Artenschutzrechtliche Belange
Durch die hier gegenstdandliche Bebauungsplandnderung kommt es gegeniiber dem
Ur-Bebauungsplans nicht zu wesentlich intensiveren Eingriffen in den Vegetationsbestand. Ein
bereits bebautes und im Rahmen eines Bebauungsplans geregeltes Gebiet wird in moderatem
Umfang Uberplant.
Die bestehende Vegetation im Anderungsbereich, wie auch dessen GréRe und
Nutzungsintensitat, lasst nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des Vorkommens
geschitzter Arten schlief3en.
Dennoch wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in § 44 BNatSchG verankerten
Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu storen, zu verletzen,
zu toten, zu beschadigen oder zu zerstoren. So sollen Stérungs- oder Verbotstatbestinde
weitestgehend ausgeschlossen werden.
Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass die Bauvorhaben, weder durch deren
Errichtung noch durch deren spdateren Bestand, den Regelungen des § 44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Geholzentfernungen sowie bei Abriss- oder
Umbauarbeiten von Gebauden und deren Zeitpunkt zu beachten.
Diese allgemeingiiltige Regelung ist bereits im Ur-Bebauungsplan enthalten und auch weiterhin
zu beachten.

D  Ausfertigung
Mit Beschluss des Bauausschusses der Gemeinde Stephanskirchen vom .................... wurde die
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,,Stichwiese” in der Fassung vom ....................gemaR § 10

Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Stephanskirchen, ....................
(Siegel)

Karl Mair, Erster Blirgermeister
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