MARKT TEISENDORF

1.ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES
- NEUKIRCHEN - SCHNECK*

BEGRUNDUNG

Der Bau- und Umweltausschuss beschloss in seiner Sitzung am 11.9.2013 die 1. Anderung des
Bebauungsplanes fiir das Baugebiet ,Neukirchen - Schneck".

Der Begriindung liegt der Anderungsentwurf des Ingenieurbiiros fiir Stadtebau und Umweltpla-
nung Dipl.-Ing. Gabriele Schmid, Alte Reichenhaller Strae 32 1/2, 83317 Teisendorf, in der
Fassung vom 19.03.2014 zugrunde.

A) Ziele und Zwecke der Anderung des Bebauungsplanes
1. Anderungsgriinde

Durch die Anderung soll die Moglichkeit geschaffen werden, im Rahmen des Umbaus der ehe-
maligen Gaststatte Schneck zu einem Wohngebzude, auch die bereits bestehenden Kellerrau-
me durch eine entsprechende Belichtung einer hoherwertigen Nutzung zuzufiihren. Ebenso sol-
len zur Hebung der Wohnqualitét groRere Balkone und Terrassen ermdglicht werden. Es sollen
daher diesbezlglich verbindliche Festsetzungen aufgenommen und der Bebauungsplan ent-
sprechend geandert werden. Ein Grundzukauf im Westen und Osten gibt ferner dem bestehen-
den Gebaude mehr raumlichen Umgriff und macht eine geringfligige Erweiterung des Geltungs-
bereiches nach Westen erforderlich.

Durch entsprechende Festsetzungen kann sichergestellt werden, dass sich die vorgesehenen
Anderungen stadtebaulich in die Umgebung einfiigen.

Da die Grundzlge der Planung nicht berGihrt werden, wird die Anderung im vereinfachten Ver-
fahren gemafl § 13 BauGB durchgefiihrt.

2. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich umfasst die Parzelle 1, die nun aus einem Teil der Fl.-Nr. 298 sowie den
neuen FI.-Nrn. 301/4 und 301/5 gebildet wird und weist insgesamt eine GréRe von ca. 3114 m?
auf, wovon ca. 216 m? auf die Erweiterung im Westen entfallen.

Das Anderungsgebiet ist mit einem ehemaligen Gasthof bebaut, der zu einem Mehrfamilien-
wohnhaus umgebaut werden soll. Im Norden wird der Anderungsbereich durch einen Griinstrei-
fen mit Laubbaumen begrenzt. Stdlich befindet sich ein weiteres Wohngebaude. Die im Westen
angrenzende Flache ist derzeit als Wiese landwirtschaftlich genutzt.

3. Flachennutzungsplan

Der Bereich des Bebauungsplanes ,Neukirchen - Schneck” ist im Flachennutzungsplan als All-
gemeines Wohngebiet dargestellt. Der westlich angrenzende Bereich ist als Mischgebiet aus-
gewiesen.

4. Geplante bauliche und sonstige Nutzung

Im Anderungsbereich ist der Umbau des Gasthofes zu Wohnungen vorgesehen. Im Unterge-
schoss und in Teilen des Kellers sollen nun auch Rdume fir freie Berufe und nicht stérende
Handwerks- oder Gewerbebetriebe untergebracht werden.




Im Westen konnte inzwischen ein Grundzukauf erfolgen, so dass das bestehenden Gebiude
hier nun mehr Umgriff erhalt und daher der Geltungsbereich des Bebauungsplanes dement-
sprechend erweitert werden soll. Unter der ehemaligen Gastterrasse befinden sich hier Keller-
raume, fur die eine alte Baugenehmigung fiir ein Hallenbad vorliegt. Diese Baugenehmigung ist
zwar abgelaufen, aber die Raumlichkeiten hierflr sind errichtet. Zur besseren Ausnutzung des
vorhandenen Baubestandes sollen die Kellerraume im westlichen Teil des Hauptbaukorpers
bzw. unter der Terrasse einer hoherwertigeren Nutzung zugefiihrt werden. Zur Belichtung soll
das Kellergeschoss nun im Westen groftenteils freigelegt und im Norden und Siiden mit Licht-
graben sowie einer Kellerabgangstreppe versehen werden. Da diese Flachen zur Hauptnutzung
zahlen, werden diese im Bebauungsplan entsprechend mit Baugrenzen festgesetzt. Das Unter-
geschol’ bzw. der Keller werden dadurch jedoch zu keinem Hauptgeschoss. Aufgrund der expo-
nierten Lage des Gebaudes soll vermieden werden, dass das Gebdude nach Westen als drei-
geschossiger Baukorper wirkt und damit als zu massiv wahrgenommen wird. Daher wird die Tie-
fe der vorgelagerten Terrassen auf 2,5 m begrenzt und an deren Abschluss eine Mauer festge-
setzt, die an der Aullenseite das bestehende Gelande aufnimmt bzw. entsprechend der Schnitt-
darstellung im Bebauungsplan bis zur Oberkante der Mauer aufzufiillen ist. An der westlichen
Grundstiicksgrenze ist ein 2,5 m breiter Pflanzstreifen aus standortheimischen Strauchern anzu-
legen, der dauerhaft zu erhalten ist. Dieser soll in Verbindung mit der Gelédndegestaltung die
Einbindung des teilweise freiliegenden Untergeschosses in die umgebende Landschaft gewahr-
leisten. Von den deutlich tieferliegenden Flachen im Bereich des Schwimmbadparkplatzes oder
der Dorfstralle wird somit das Untergeschol} nur sehr eingeschrankt in Erscheinung treten.

Da im westlichen Teil des Kellergeschosses durch die Belichtung insbesondere eine Nutzung fir
freiberufliche oder gewerbliche Zwecke ermdglicht werden soll, wird in der Satzung eine Wohn-
nutzung im Keller bzw. Untergeschoss ausgeschlossen.

Die im Osten des Hauptbaukérpers bestehende Garage soll geringfiigig nach Norden erweitert
werden und zur Hebung der Wohnqualitét als Dachterrasse genutzt werden diirfen. Ebenso ist
an der Sudseite im Erdgeschoss eine Terrasse geplant. Da die Terrassen zur Hauptnutzung ge-
hoéren werden die Flachen entsprechend mit Baugrenzen versehen.

Aufgrund der bestehenden und geplanten Hauptnutzungen und der hierfiir festgesetzten Bau-
grenzen wird die zuléssige Grundflache fiir Hauptgebdude nun mit 1050 m? in der Satzung fest-
gesetzt.

Im Norden des Gebaudes ist im unmittelbaren Anschluss an den bestehenden Heizungsraum
ein neuer unterirdischer Kellerraum fir die Pelletslagerung vorgesehen. Dieser wird im Bebau-
ungsplan als Keller auBerhalb des Hauptbaukorpers festgesetzt.

Zur Erhohung der Wohnqualitat soll auch eine Erweiterung der Balkone ermdglicht werden. Es
wird daher im Satzungstext ein weiterer Punkt zur Regelung der Balkone aufgenommen. Dem-
nach durfen Balkone eine maximale Tiefe von 3,50 m aufweisen und die Baugrenzen des zwei-
geschossigen Hauptbaukérpers bis zu 1,50 m tGberschreiten. Nur im Osten ist im Dachgeschoss
auf eine maximale Gesamtlange von 6 Metern eine Uberschreitung der Baugrenzen des Haupt-
baukdrpers durch Balkone bis zu 3,50 m zuléssig. Dies ist aufgrund der darunter liegenden Ga-
ragen mit Dachterrasse vertretbar.

Zur Ermoglichung der Errichtung von Feuertreppen wird eine Festsetzung aufgenommen, dass
diese die Baugrenzen des Hauptbaukorpers und jener flir Garagen mit Dachterrasse um max.
1,20 m Uberschreiten dlrfen.

Da nun auch die neue FI.-Nr. 301/5 von den Eigentlimern der Parzelle 1 erworben wurde, kon-
nen dort die flr die Nutzung des Untergeschosses erforderlichen Stellplétze geschaffen werden.
In diesem Zusammenhang ist eine leichte Verschwenkung der mit Geh- und Fahrtrecht belaste-
ten Flachen vorgesehen.



Da bereits im bestehenden Bebauungsplan der Anteil der Grundstiicksfliche, der durch bauliche
Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO Uberdeckt bzw. unterbaut werden darf mit 0,8 festge-
setzt ist, ist auch aufgrund des Grundstiickszukaufes und der damit nun deutlich gréReren Fl&-
che von Parzelle 1 eine Einhaltung des Males der Baulichen Nutzung sicher gegeben bzw.
muss diese Grenze bei der Planung der AuRenanlagen und der Stellplatze in jedem Fall bertick-
sichtigt werden.

5. ErschlieRung

Die VerkehrserschlieBung tber den Eigentimerweg bleibt unverdndert. Auch hinsichtlich der
Abwasserentsorgung, Wasserversorgung, Miillbeseitigung und Stromversorgung ergeben sich
keine Anderungen.

B) Wesentliche Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes

1. Durch geringfligige Erweiterung des Geltungsbereiches bei Parzelle 1 wird dem bestehen-
den Gebaude im Westen mehr Freiraum gegeben.

2. Durch die Zulassigkeit eines Untergeschosses unter der ehemaligen Géasteterrasse im Wes-
ten kann die dort bereits vorhandene Bausubstanz einer htherwertigen Nutzung zugefuhrt
werden. Durch den Zukauf der angrenzenden Flache sind die Abstandsflaichen gem. BayBO
eingehalten. Durch die Festgesetzte Gelandegestaltung und die Bepflanzung ist eine Ein-
bindung in die umgebende Landschaft gewahrleistet.

3. Beim geplanten Umbau kann durch gréBere Balkone und eine Dachterrasse eine bessere
Wohnqualitat erzielt werden. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes oder des Nach-
bargrundstiickes hinsichtlich Belichtung und Belliftung ist nicht zu befiirchten.

4. Durch die Erweiterung der Hauptnutzung, der Garagen und Nebenanlagen ist kein deutlich
hoherer Versiegelungsgrad zu erwarten, da der Anteil der Flache, der insgesamt von bauli-
chen Anlagen Uberdeckt oder unterbaut werden darf, bereits bisher mit 0,8 festgesetzt war
und daher nicht weiter erhéht wird.

C) Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden nur in sehr geringem Umfang zusétzliche
Flachen beansprucht. Biotope oder Landschaftsbestandteile werden durch die Anderung des
Bebauungsplanes nicht berlihrt. Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
wird durch die bestehenden Festsetzungen zur Begriinung des Baugebietes Rechnung getra-
gen. Ausgleichsflachen sind daher nicht erforderlich.
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