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Bebauungsplan "Hadersberg II”
2. Anderung

als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB

Tell A - Planzeichnung
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Die Gemeinde Sankt Wolfgang erlasst gemaf

- § 2 Abs. 1 sowie §§ 9,10 und 13a Baugesetzbuch (BauGB)
- Art. 81 Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)

- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giltigen Fassung diese von AKFU Architekten und
Stadtplaner in Germering gefertigte 2. Anderung des Bebauungsplans “Hadersberg 1I" im beschleu-
nigten Verfahren gem. §13a BauGB als

Satzunag.

Der Bebauungsplan besteht aus:
Teil A - Planteil
Planzeichnung im M 1 : 1000
Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen, Verfahrensvermerke
Teil B - Festsetzungen und Hinweise durch Text
Teil C - Begrindung

Mit Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplans "Hadersberg II" tritt der bisher rechts-
kraftige Babauungsplan “Hadersberg II" einschlieBlich der 1. Anderung auBer Kraft.

l. Festsetzungen durch Planzeichen

1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1.1 WA Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO)

1.1.2 0,4 Grundflachenzahl (gem. § 19 BauNVO; z.B. 0,4 GRZ)

1.1.3 Geschossflachenzahl (gem. § 20 BauNVO; z.B. 0,5 GFZ2)

1.1.4 gvol—(l) zulassige Wandhohe in Meter als Hochstmal (z.B. WH 6,00 m)
1.5 8525 zulassige Firsthdhe in Meter als HochstmaR (z.B. FH 8,725 m)

1.1.6 11 Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal} (z.B. zwei Vollgeschosse)

.2 Baugrenzen, Bauweise

2.1 =—===—-  Baugrenze

1.2.2 o offene Bauweise

1.2.3 A nur Einzelhduser zuldssig

1.2.4 A nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
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1.3 Verkehrsflachen

1.3.1 |:| offentliche StraRenverkehrsflache
1.3.2 (T I 11 offentlicher FuR- und Radweg

1.3.2 —— StralRenbegrenzungslinie

.4 Griinordnung

1.4.1 S offentliche Griinflache
1.4.2 - zu erhaltende Gehdlzstruktur

1.4.3 ‘ zu erhaltender Einzelbaum (nicht eingemessen)

1.5 Sonstige Festsetzungen

1.5.1 . raumlicher Geltungsbereich
152 -e—e—o- Abgrenzung unterschiedlicher Bauweise

153 .1 MaRangabe in Meter (z.B. 10 m)

1.5.4 :-‘ ;': 3 Vorgartenbereich
1.5.5 <—1—> Firstrichtung frei wahlbar
1.5.6 SD Satteldach
DN
1.5.7 18°- 36° zulassige Dachneigung (z.B. 18° - 36°)

II. Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen
durch Planzeichen

1.1 —o— Flurstiicksgrenze
1.2 1895 Flursticksnummer
1.3 bestehendes Gebaude (mit Hausnummer)
— .5
1.4 S Hohenlinie mit MalRangabe (in Meter Gber Normalnull)
1.5 Geltungsbereich benachbarter Bebauungspléane
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Sankt Wolfgang hat in der Sitzung vom 06.02.2023 gemal § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss
wurde am 20.04.2023 ortsublich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf der 2. Bebauungsplananderung in der Fassung vom 20.03.2023 wurde mit der Be-
grundung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.04.2023 bis 30.05.2023 éffentlich aus-
gelegt.

3. Zu dem Entwurf der 2. Bebauungsplananderung in der Fassung vom 20.03.2023 wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
27.04.2023 bis 30.05.2023 beteiligt mit dem Hinweis, dass von einer Umweltpriifung abgesehen
wird.

4. Die Gemeinde Sankt Wolfgang hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 12.06.2023 die 2. Ande-
rung des Bebauungsplans gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 12.06.2023 als Satzung
beschlossen.

Sankt Wolfgang, den ,g!?. J&H!E t.i'éJf

ANKT WOLFGANG

3.

mafik § 10
Abs. 2 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die 2. Anderung des Bebauungsplans mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden Im Rathaus zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber deren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 2. Anderung
des Bebauungsplans ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und
2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

- Ullrich @aigl, 1. Burgermeister
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& GEMEINDE SANKT WOLFGANG

Bebauungsplan "Hadersberg II*
2. Anderung

als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB

TEIL B - FESTSETZUNGEN UND
HINWEISE DURCH TEXT

Sankt Wolfgang, 20.03.2023
geandert, 12.06.2023 (redaktionell)

Architekten und Stadtplaner



Die Gemeinde Sankt Wolfgang erlasst geman

§ 2 Abs. 1 sowie §§ 9,10 und 13a Baugesetzbuch (BauGB)
Art. 81 Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art. 23 Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO)
der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung diese von AKFU Archi-
tekten und Stadtplaner in Germering gefertigte 2. Anderung des Bebauungsplans “Haders-
berg 11" im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB als

Satzunag.

Der Bebauungsplan besteht aus:
Teil A - Planteil

Planzeichnung im M 1 : 1000
Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen, Verfahrensvermerke

Teil B - Festsetzungen und Hinweise durch Text
Teil C - Begrindung

Mit Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplans "Hadersberg II" tritt der bisher
rechtskraftige Bebauungsplan “Hadersberg lI" einschlieBlich der 1. Anderung auBer

Kraft.

B.l Festsetzungen durch Text

1.

1.1

2.1

2.2

2,3

24

2.5

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 sind nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung gelten die in der Planzeichnung (Teil A) angegebenen
Werte fur die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die zulassige
Wandhohe (WH) und Firsthohe (FH) sowie die zulassige Anzahl der Vollgeschosse
(rom. Ziffer) als Hochstgrenze

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um maximal 50 % Uberschritten werden.

Bei Gebauden, bei denen das Untergeschoss aufgrund der Hangneigung zum zu-
satzlichen Vollgeschoss wird, wird dies ausdrucklich zugelassen.

Die zulassige mittlere Wandhéhe von Garagen und Nebenanlagen betragt maximal
3,00 m (gemessen ab OK Gelande).

Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten, je Doppelhaushalfte ist maximal
eine Wohneinheit zulassig.
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3.1

3.2

3.3

3.4

41

4.2

4.3

5.1

5.2

5.3

54

5.5

Hohenlage, Bezugspunkte

Die zulassige Wandhohe bemisst sich von der Oberkante des Erdgeschossfulibo-
dens als unterem Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Au3enkante mit der Ober-
kante der Dachhaut (oberer Bezugspunkt).

Bei Neubauten muss die Hohe des Erdgeschossrohfullbodens mindestens 25 cm
uber der Oberkante des Gelandes unmittelbar am Gebaude liegen.

Bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen darf die natiirliche Gelande-
oberflache ausschlieBlich zur Einbindung der Gebaude in das Gelande verandert wer-
den. Bei besonderen Gelandeverhaltnissen kann im Einzelfall eine Abweichung zu-
gelassen werden.

Kellergeschosse dirfen nicht durch Abgrabungen freigelegt werden. Kellerfenster
sind eindeutig unterhalb des Gelandes anzuordnen. Die Lichtschachte von Keller-
fenstern sind bis zur Gelandeoberflache mit senkrechten Wanden hochzufihren.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich wird eine offene Bauweise als Einzel- und Doppelhduser festge-
setzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen in der Planzeichnung (Teil A) bestimmt.

Die Baugrenzen durfen unter Einhaltung der zulassigen Grundflachenzahl bzw. des

festgesetzten Summenmalies der Versiegelung uberschritten werden:

- durch Dachuberstande und Terrassen

- fir die offene Uberdachung eines Kfz-Stellplatzes zur Strake hin (Carport) bis zu
einer Grundflache von maximal 18 m2. Ein Mindestabstand von einem Meter zwi-
schen Stralkenbegrenzungslinie und Dach muss eingehalten werden.

- fur Wintergarten zum Garten hin um maximal 2 Meter.
Die Abstandsflachenregelung der BayBO bleibt dabei unberthrt.

Gestaltung
Neubauten sind mit klarer rechteckiger Grundrissform zu errichten.
Der First ist Uber der Gebaudelangsrichtung auszubilden.

Bei den Hauptgebduden sind nur Satteldacher, auf den Nebengebduden und Gara-
gen auch angeschleppte Pultdacher zulassig.

Die Dachneigung wird mit 18° - 36° Grad festgesetzt.
Die Sattelddcher der Nebengebaude beziehungsweise Garagen, die an das Haupt-

gebaude in gleicher Firstrichtung angebaut werden, missen die gleiche Dachneigung
wie die Hauptgebaude haben.
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5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

5.12

5.13

6.1

6.2

6.3

7.1

An den Giebelseiten der Hauptgebaude angebaute Nebengebaude mit Pultdachern
und Nebengebdude mit Sattelddchern senkrecht zur Hauptfirstrichtung kénnen eine
geringere Dachneigung, mindestens jedoch 25° haben.

Der First der Pultdacher angebauter Nebengebaude muss unterhalb der durchlaufen-
den Traufe des Hauptdaches liegen. Eine Ausbildung von ,Knickdachern® ist unzu-
lassig.

Bei allen Hauptgebauden ist an den Traufseiten und an den Giebelseiten (Ortgang)
ein Dachiberstand von 60 - 100 cm, bei Uberdecktem Balkon von 100 - 160 cm zu-
lassig. Wird das Uberstehende Dach durch Holzstltzen getragen, wird der Dachiber-
stand ab Vorderkante Stltze gemessen. Bei den Giebeln an der Wetterseite ist in
Verbindung mit einer Holzschalung auch ein geringerer DachlUberstand zulassig.

Hauptgebaude ohne Dachuberstand sind unzulassig.
Dacheinschnitte sind unzulassig.

Ab einer Dachneigung von 25° sind folgende Dachaufbauten zulassig:

- Dachgauben mit einer maximalen Fenstergrée von 1,5 m?.

- aullenwandbindige Gauben (sogenannte “Zwerchhauser®), bei denen auch gré-
Rere Fenstergroen zulassig sind.

Die Summe der Breiten aller Zwerchhduser und Gauben darf ein Drittel der Trauf-

lange auf der jeweiligen Dachseite nicht Gberschreiten.

Der Einbau von liegenden Dachfenstern ist nur mit einer lichten Glasflache von héchs-
tens 1,5 m? je Fenster zulassig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie im Dachbereich sind in der Dachebene oder
auf der Dachebene in deren Neigung aufliegend zulassig (keine Aufstanderung!).

Garagen und Stellplatze

Garagen durfen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie der gesondert fest-
gesetzten Flachen flr Garagen errichtet werden. Der Stauraum zwischen Garage und
Stralde muss mindestens 5 Meter betragen. Diese Flache kann als Stellplatz genutzt
werden.

Pro Parzelle ist maximal eine Doppelgarage zulassig.

Es qilt die Satzung (iber die Herstellung von Stellpldtzen und Garagen und deren Ab-
16sung der Gemeinde Sankt Wolfgang (Garagen- und Stellplatzsatzung) in der jeweils
glltigen Fassung.

Einfriedungen

Einfriedungen an Strallen sind als Holzzaune mit senkrechten Latten von maximal
1,0 m Hohe auszubilden. An den Grenzen zu den Nachbargrundstucken sind anstelle
der Holzzaune auch Maschendrahtzaune von maximal 1,0 m HOhe zulassig, die mit
heimischen Gehdlzen zu hinterpflanzen sind.
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7.2

7.3

8.1

8.2

8.3

B.II

1.1

1.2

3.1

3.2

3.3

Die Vorgarten der besonders gekennzeichneten Parzellen und sémtliche Garagenzu-
fahrten durfen nicht eingefriedet werden.

Bei allen Gebauden mussen die Mullbehalter in die Einfriedung eingebaut werden
oder im baulichen Zusammenhang mit den Haupt- und Nebengebauden (Garagen)
errichtet werden.

Grunordnung, Freiflachen

Befestige Flachen sind mit versickerungsfahigem Material auszufuhren.

Die nicht Uberbauten Grundstucksflachen sind zu begrunen.

Je 100 m? nicht Giberbauter Grundstiicksflache ist an geeigneter Stelle des Anwesens

ein standortgerechter Laubbaum gem. Pflanzliste unter B.11.4.1 zu pflanzen.

Der im Norden des Geltungsbereichs liegende schitzenswerte Baum- und Gehdlz-
bestand ist zu erhalten und zu pflegen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Text

Altlasten

Sofern Auffullungen, Abfalle oder Altlasten zu Tage treten, ist das Sachgebiet Boden-
schutz und Abfallrecht beim Landratsamt Erding unverziglich zu informieren.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu Tage treten, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG
und sind der Unteren Denkmalschutzbehorde beim Landratsamt Erding oder dem
Landesamt fur Denkmalpflege unverzuglich anzuzeigen.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehoérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

Wasserwirtschaft

Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage angeschlossen werden.

Das Abwasser ist in die Ortskanalisation einzuleiten. Zwischenlésungen werden nicht
zugelassen.

Die Grundsticksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff.) erstellt werden.
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3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

41

Niederschlagswasser ist grundsatzlich vor Ort Uber die sog. belebte Oberbodenzone
wie begrinte Flachen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern (§ 55 Abs. 2 WHG).

Um die Flachenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Mal} zu beschranken,
sind wasserdurchlassige Befestigungen (insbesondere Rasengittersteine, Rasenfu-
genpflaster) zu verwenden. Erst wenn alle Moglichkeiten einer Muldenversickerung
ausgeschopft wurden oder wenn dichte Boden eine Oberflachenversickerung unmaog-
lich machen, istim zu begrindenden Ausnahmefall auch eine unterirdische Versicke-
rung Uber Rigolen oder Sickerschachte zulassig. Bei unterirdischer Versickerung ist
durch geeignete Vorbehandlungsmalinahmen ein sicherer Schutz des Grundwassers
zu gewabhrleisten.

Fir das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (auch Versickerung)
gilt entweder die Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) mit den
dazugehorigen Technischen Regeln (TRENGW) oder es ist daflr eine wasserrechtli-
che Erlaubnis notwendig (§ 46 Abs. 2 WHG). Der Bauherr oder ein beauftragter Pla-
ner muss dabei zunachst eigenverantwortlich prifen, ob flr sein Bauvorhaben die
Voraussetzungen fur die Anwendung der NWFreiV vorliegen.

Falls eine Versickerung an Ort und Stelle nicht moglich sein sollte, missen entspre-
chende Rickhalterdume geschaffen werden und das Regenwasser gedrosselt dem
Mischwasserkanal zugeflhrt werden.

Mit dem Bauantrag ist durch den einzelnen Bauherrn ein Entwasserungsplan einzu-
reichen.

Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen.

Grunordnung
Empfohlene Baumarten:

Baume 1. Ordnung (GroRbdume)

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Stieleiche Quercus robur
Rotbuche Fagus sylvatica
Waldkiefer Pinus sylvestris

Baume 2. Ordnung (Mittelgrof3e Baume)

Sand-Birke Betula pendula
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

Baume 3. Ordnung (Kleinbaume)
Obstbaume als Halb- und Hochstamme
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
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Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der aus den Fest-
setzungen dieses Bebauungsplanes zu entwickeln ist.

Artenschutz

Vor Beginn von Abrissarbeiten ist sicherzustellen, dass sich keine geschiitzten Arten
wie Flederméause oder gebaudebriitende Vogelarten im Gebaude bzw. Nistplétze am
Gebaude befinden, da es sonst zu einem Verbotstatbestand nach §44 Abs.1
BNatSchG kommen kann. Sollte sich ein Vorkommen bestatigen, ist das weitere Vor-
gehen mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Vorhandene Versorgungsleitungen

Vorhandene Versorgungsleitungen dirfen nicht beschadigt werden und sind in ihrem
Bestand zu sichern. Verlegungen sind nur in Abstimmung mit dem Leitungstréager zu-
lassig.

Landwirtschaft

Auf mogliche Immissionen im Bereich des Bebauungsplanes (Larm, Geruch und Staub)
infolge ordnungsgemafier Nutzung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen wird aus-
drucklich hingewiesen.

Erneuerbare Energien

Die Nutzung regenerativer Energiequellen (z.B. Photovoltaik, Solarthermie, Warme-
pumpen) wird empfohlen.

Ausgefertigt: GEMEINDE SANKT WOLFGANG

Ullrich @gigl/ 1. Blrgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Sankt Wolfgang hat in der Sitzung vom 06.02.2023 gemaR § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans beschiossen. Der Ande-
rungsbeschluss wurde am 20.04.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf der 2. Bebauungsplananderung in der Fassung vom 20.03.2023 wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.04.2023 bis 30.05.2023 éffentlich
ausgelegt.

3. Zu dem Entwurf der 2. Bebauungsplanénderung in der Fassung vom 20.03.2023 wurden
die Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 27.04.2023 bis 30.05.2023 beteiligt mit dem Hinweis, dass von einer Umweltprii-
fung abgesehen wird.

4. Die Gemeinde Sankt Wolfgang hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 12.06.2023 die
2. Anderung des Bebauungsplans gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 12.06.2023
als Satzung beschlossen. /a Ly iﬂu'-h' M2

LVL

Sankt Wolfgang, den .......0t..0 . .....0.

5.

malk § 10 Abs. 2 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 2. Anderung des
Bebauungsplans mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (iblichen Dienststunden Im
Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber deren Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Die 2. Anderung des Bebauungsplans ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215

BauGB wird hingewiesen.
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& GEMEINDE SANKT WOLFGANG

Bebauungsplan "Hadersberg II*
2. Anderung

als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB

TEIL C — BEGRUNDUNG

Sankt Wolfgang, 20.03.2023
geandert, 12.06.2023 (redaktionell)

AKFU



1.

Anlass der Anderung

>

,,1\ = % A StraRberg
= XX ;"“fl: ,

Lage im Ort (Luftbild der Bayerischen Vermessungsverwaltung)

Der Bebauungsplan “Hadersberg II“ wurde von der Gemeinde Sankt Wolfgang im
Jahr 1987 aufgestellt und ist seitdem einmal gedndert worden. Bildete das Gebiet
beiderseits der Hadersbergerstralle zur Entstehungszeit den westlichen Ortsrand,
ist es mittlerweile in den stdlichen Siedlungsbereich des Hauptorts vollstandig ein-
gebunden.

Wie in den benachbarten, zum Teil friiher und zum Teil spater entstandenen Bau-
gebieten auch, ist der Bebauungsplanumgriff gepragt durch eine dem Verlauf des
nach Osten geneigten Hanges folgende Bebauung mit durchgangig gestalteten,
konsequent E+D gehaltenen Einfamilien- und Doppelhausern.

Um dem verschiedentlich geduBerten Wunsch nach Nachverdichtung einerseits
und dem Erhalt des gewachsenen, harmonischen Siedlungscharakters anderer-
seits gerecht werden zu kénnen, hat die Gemeinde verschiedene Optionen zu einer
zeitgemalien Weiterentwicklung der Festsetzungen des Bebauungsplans unter-
sucht. Um die beschlossene Lésung baurechtlich abzusichern, soll der Bebauungs-
plan “Hadersberg 1l“ zum zweiten Mal gedndert werden.
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2. Vorgenommene Anderung

Der Anderungsbereich umfasst den gesamten Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans, der jedoch an die tatsachlichen Grundstlicksverhaltnisse ange-
passt wird. Im Siden, wo der Stralenverlauf der Germanenstralie eine andere
Grundstucksteilung ergeben hat, wird der Umgriff entsprechend kleiner.
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rechtskréf{iger Bebauungsplan - ‘ Entwurf 2. Anderung

Die Grundzlge der Planung werden beibehalten. Lediglich die bisherigen Festset-
zungen zur zwingenden Firstrichtung (traufstdndig westlich und giebelstandig 6st-
lich der Hadersberger Stral’e) sowie zur ausschlielich roten bis rotbraunen Dach-
eindeckung werden im Sinne einer freieren baulichen Fortentwicklung gedffnet bzw.
gestrichen. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden der bestehenden Be-
bauung angepasst und so erweitert, dass eine moderate Entwicklung der zur
StralRe orientierten Baustruktur ermdglicht wird, wobei die hang- und talseitigen
Gartenbereiche unverandert frei bleiben.

Beim Mal der baulichen Nutzung bleibt die Grundflachenzahl - GRZ von 0,4 unver-
andert, die Geschossflachenzahl - GFZ wird von 0,5 auf 0,7, die zulassige Wand-
héhe (bisher 4,00 m berg- und 5,00 m talseitig) wird auf 6,00 m (ab OK Fertigful3-
boden Erdgeschoss) erhoht, um héhere und besser nutzbare Dachgeschosse zu
ermoglichen. Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird entsprechend von | auf I
erhoht.

Damit die Hohenentwicklung trotz der gréReren zulassigen Wandhdhen und Anzahl
der Vollgeschosse nicht ausufert, wird die maximale Firsthéhe mit 8,72° m festge-
setzt. Gleichzeitig wird eine flachere Dachneigung zugelassen (18° bis 36° statt wie
bisher 30° bis 36°).

Die Anderungen entsprechen annahernd dem, was die Gemeinde im benachbarten
Bebauungsplan “Hadersberg I, der einen vergleichbaren Haustyp vorsieht, als ver-
traglichen Malstab fiir die Nachverdichtung am Hang festgesetzt hat.
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Schemaschnitt Vergleich rechtskraftiger Bebauungsplan / Entwurf 2. Anderung

3. Beschleunigtes Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die im Bebauungsplan zugelassene Nutzung unterschreitet die Flachenbegren-
zung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Grundflache), dient keinem UVP-pflich-
tigen Vorhaben (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB) und I3sst keine Beeintrachtigung von
FFH- oder Europaischen Vogelschutzgebieten erwarten (§ 13 Abs. 1 Satz 5
BauGB). Die Bebauungsplanaufstellung wird daher im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Das beschleunigte Verfahren fiihrt zur entsprechenden Anwendung des vereinfach-
ten Verfahrens (§ 13 BauGB; Absehen von der Umweltpriifung und vom Umwelt-
bericht sowie zur Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung -
vgl. § 13a Abs. 2 und 3 BauGB).

4. Ersatz des rechtskraftigen Bebauungsplans

Die 2. Anderung des Bebauungsplans “Hadersberg II* ersetzt den rechtskréftigen
Bebauungsplan (einschlieBlich der 1. Anderung), der mit Rechtskraft der 2. Ande-
rung vollstédndig auler Kraft tritt.

Sankt Wolfgang, 20. Marz 2023 Germering, 20. Marz 2023
geandert, 12.06.2023 (redaktionell) geandert, 12.06.2023 (redaktionell)

Till Fischer,
AKFU Architekten und Stadtplaner
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