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Begriindung

1 Ré&umlicher Geltungsbereich
Die Anderung betrifft das Grundstiick 11/3 (Gemarkung Sondermoning). Das Grundstiick befindet sich
innerhalb des rechtsgiiltigen Bebauungsplans ,Sondermoning Ortsmitte”. Im Norden und Osten des

Anderungs-bereichs schlieRt der rechtsgiiltige Bebauungsplan ,Sondermoning” an.

Der Geltungsbereich weist eine GréRe von 0,066 ha auf.

Rechtsgdltiger BPL ,Sondermoning Ortsmitte” sowie im Norden u. Osten der BPL ,Sondermoning”.
Der Anderungsbereich ist rot umrandet,

2 Anlass und Erforderlichkeit, Planungsziel

Anlass und Erforderlichkeit:
Fiir das Grundsttick FI.Nr. 11/3 in Sondermoning liegt eine konkrete Umbauabsicht vor.

Planungsziel:
Der Eigentlimer beabsichtigt, dass aufstocken der bestehenden Garage zu Wohnzwecken, mit einem

separaten Zugang. Zukiinftig wird das Grundstiick von zwei Wohneinheiten genutzt.
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Begriindung zur 6. Anderung des Bebauungsplans "Sondermoning Ortsmitte" im Bereich des Eichenweg 2

3 Planungsrechtliche Voraussetzung, Raumordnung

Landes- und Regionalplanung:
Eine Anbindung an die &rtliche bzw. liber&rtliche Raumordnung ist gegeben. Der Ortsteil Sondermoning ist

ein landlicher Ort und liegt geographisch gesehen zwischen NuBdorf und Chieming. Die Gemeinde NuRdorf
ist dem léndlichen Raum, in der Ndhe zum Oberzentrum Traunstein und zum Mittelzentrum Traunreut
zuzuordnen.

Flachennutzungsplan:
Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist das Grundstiick FI.Nr. 11/3 sowie angrenzende Grundstiicke im

Siiden und Westen als MI dargestellt. Angrenzende Grundstiicke im Norden und Osten sind als WA
dargestellt.

Bebauungsplan:
Das betroffene Grundstiick liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes

»Sondermoning Ortsmitte” (In Kraft getreten am 17.12.1999).

Das Grundstiick war bereits zum Zeitpunkt der Rechtskréftigkeit des Bebauungsplanes mit dem aktuell
vorhandenen Einfamilienhaus und der Doppelgarage bebaut.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist notwendig, um das MaR und die Art der Nutzung im Bereich der
bisherigen Garage neu zu regeln.

Fiir diese Bebauungsplandnderung wird das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB gewihlt, es handelt
sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Sie umfassen solche Planungen, die der Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. In Betracht
kommen im Zusammenhang bebaute Ortsteile gemaR § 34 BauGB, Gebiete mit ,alten” Bebauungsplinen
sowie innerhalb des Siedlungsbereiches gelegene brach gefallene, unbebaute oder bauplanungsrechtlich
nicht bebaubare Flachen.

Bei einem ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” kann auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung
verzichtet werden, wenn das Plangebiet eine Grundfliche von weniger als 20.000 m2 umfasst. Die
Bebauungsplandnderung erfiillt mit einem Geltungsbereich von 662 m2 diese Vorgabe. In der Folge ist die
Eingriffsregelung nicht relevant und es miissen keine Ausgleichsflidchen zur Verfiigung gestellt werden.

3.1 Lage

Das Plangebiet liegt inmitten des Ortsteils Sondermoning, in ca. 50 m Entfernung zur StaatsstraRe $t2096.
In stidlicher Richtung (ca. 180m) befindet sich das Ortszentrum (Kirche).
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Begriindung zur 6. Anderung des Bebauungsplans "Sondermoning Ortsmitte" im Bereich des Eichenweg 2

3.2 Derzeitige Nutzung

Umfeld Geltungsbereich:
Im Umfeld grenzt, mit Ausnahme der

landwirtschaftlichen Hofstelle im
Sidosten, nur Wohnbebauung in
Form von meist Ein- und Zwei-
familienh&usern an.

Die Dachlandschaft wird nur durch
rote bis rotbraune Satteldicher,
vereinzelt mit Quergiebel bestimmt.
Fir die Griinflaiche nordlich des
Eichenweg besteht Baurecht
(Wohnbebauung) gemal dem
rechtsgliltigen Bebauungsplan
»Sondermoning”.

Innerhalb Geltungsbereich:
Das Grundstiick ist derzeit mit einem

Einfamilienhaus und einer Doppel- .
garage, als Grenzgarage bebaut und schlieBt im Norden an die éffentliche
StralRenverkehrsflache des Eichenwegs an.

Auszug Bayernatlas (Nov 2023)

3.3 Bodenverhiiltnisse

Untergrund:
Laut der geologischen Karte von Bayern ist mit Kies und sandig bis tonigen Schluff, zu rechnen.

Bodendenkmal, Altlasten:

In der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege ist kein Bodendenkmal registriert. Mit
umfangreichen Eingriff in den Boden ist nicht zu rechnen, da eine Aufstockung eines bestehenden
Baukorpers vorgesehen ist.

Gelandestruktur:
Das Gelande im Grundsttick fallt leicht in stidwestlicher Richtung ab.

4 ErschlieBung

Verkehrsflachen:

Das Plangebiet ist bereits lber vorhandene Verkehrsflichen erschlossen. Bei allen umliegenden
StraRenverkehrsflaichen mit Ausnahme der StaatsstraRe handelt es sich um WohnstraRen mit geringem
Verkehrsaufkommen. Die Vorfahrt ist im gesamten Gebiet mit ,Rechts vor Links” geregelt.

Ver- und Entsorgung:
Anfallendes Schmutzwasser ist lber die bestehende in der Verkehrsfliche befindliche o6ffentliche

Kanalisation der Gemeinde zu entsorgen. Oberfldchen- bzw. Regenwasser ist vor Ort dem Untergrund
mittels Versickerung zuzufiihren.

Die Trinkwasserversorgung ist liber den ,Zweckverband zur Wasserversorgung der Harter Gruppe“
sichergestellt. Die Versorgung mit Strom erfolgt {iber die Bayernwerke AG und die der Telekommunikation
tber die Telekom.
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Begriindung zur 6. Anderung des Bebauungsplans "Sondermoning Ortsmitte" im Bereich des Eichenweg 2

5 Geplante bauliche Nutzung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird das konkrete Vorhaben erméglicht, Wohnraum iiber den
Garagen zu schaffen.

5.1 Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise:
Art der baulichen Nutzung:

Die bisher zuldssige Art der baulichen Nutzung (Mischgebiet gem. § 6 BauNVO) wird mit Anderung des
Bebauungsplanes nicht veréndert.

MaR der baulichen Nutzung:

Der bisher rechtsgiiltige Bebauungsplan regelt die zulassige Grundflache auf dem Flurstiick 11/3 mit einer
iberbaubaren Grundflache von 116 m? fiir den Hauptbaukérper bei einer zwingenden Wandhéhe von 5,50
= 6,20 m. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplans war das Grundstiick bereits
mit dem jetzigen Baukdrper bebaut. Der bestehende Baukérper weilt eine Wandhéhe (OK FFB-Dachhaut)
von ca. 4,80 m auf.

Die Planung sieht fiir die Aufstockung der Garage die gleiche Firsthdhe wie fiir den bestehenden
Hauptbaukdrper vor. Dadurch ergibt sich eine Wandhohe von ca. 5,40 m. Die maximal zuldssige Wandhdhe
wird im Anderungsgebiet dennoch mit maximal 6,20 m beibehalten. Diese Héhenfestsetzung begriindet
sich im Urplan, sowie aus Festsetzungen die 8stlich anschlieBen (6,40 m).

Mit dieser Bebauungsplandnderung erhoht sich die zuldssige iiberbaubare Flache innerhalb der Baugrenze
auf 170 m2 Durch Festsetzung in Meter iiber NHN (System: DHHN2016) ist die OK FertigfuBboden im
Erdgeschol’ angegeben.

Bauweise:

Im rechtsgiiltigen Bebauungsplan ist bisher keine Bauweise bestimmt. Die bisher enthaltenen
Festsetzungen wiederspiegeln eine offene Bauweise. Um innerhalb der Baugrenzen das heranbauen an
seitliche Grundstlicksgrenzen zu erméglichen, wird eine ,abweichende Bauweise” gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
fir das Anderungsgebiet festgesetzt. Damit wird auf FL.Nr. 11/3 ermoglicht, bis an die stliche
Grundstiicksgrenze heranzubauen. An die dstliche Grundstiicksgrenze schlieRt sich ein 6ffentlicher Gehweg
an.

5.2 Bauliche Gestaltung:

Generell orientiert sich die zukiinftig zul4ssige Baugestaltung im Anderungsbereich an den Festsetzungen
des bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplans ,Sondermoning Ortsmitte”. Durch textliche Festsetzung im
Bebauungsplan wird darauf verwiesen.

Décher:

Zulassig sind gleichmaRig geneigte Sattelddcher mit First parallel zur Traufe, wobei die Firstrichtung durch
Planzeichen bestimmt ist. Dachneigung, Dachliberstidnde, Farben und Materialen sind bestimmt, um eine
ortstypische Dachgestaltung und Einbindung in das Ortsbild sicherzustellen.

Gebaude, Einfriedung:
Als Gebaudeform sind ruhige, klare, rechteckige Hauptbaukérper zulissig.

Um den Naturschutz und die Biologische Vielfalt zu starken miissen Einfriedungen sockellos ausgefiihrt
werden und Mauern als Einfriedungen sind unzul3ssig.
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Begriindung zur 6. Anderung des Bebauungsplans "Sondermoning Ortsmitte" im Bereich des Eichenweg 2

Nebenanlagen, Garagen, Stellplitze:
Die Ausfiihrung von Garagen ist nur innerhalb der Baugrenzen zulissig. AuRerhalb der Baugrenzen sind nur

Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO zulissig. Die (iberbaubare Grundfliche fiir
untergeordnete Nebengeb&ude (z.B. Gartenhiuser) ist pro Grundstiick auf 12 m? beschrinkt.

Zufahrten und Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen. Pro Wohneinheit sind 2 Stellplitze
nachzuweisen.

Gelandemodellierung:
Abgrabungen, Aufschiittungen oder Stiitzmauern (bis 0,50 m) sind bereits laut der Urfassung des

Bebauungsplans zuldssig. Deren Festsetzung behalt auch im Anderungsbereich seine Giiltigkeit.

Griinordnung:
Der Erhalt der Grundstiickseingriinung (Kleinbdume, Straucher) sind durch Planzeichen festgesetzt. Eine

Mindestbepflanzung mit Baumen und Strauchern durch Textlicher Festsetzung bestimmt, dabei sind nur
standortgerechte heimische Laubgehdlze und Straucher zu verwenden. Sie sind dauerhaft zu pflegen und
zu erhalten bzw. bei Ausfall zu ersetzen.

5.3 Fléiichenbilanz
Bruttobauland (Geltungsbereich): 0,066 ha =100 %

davon entfallen auf:
maximal zuldssig Grundflache 0,017 ha =26%
private Freiflachen incl. Zuginge, Zufahrten, Terrassen 0,042 ha =74%

6  Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf Nachbarn
Das Abstandsflachenrecht (BayBO), fordert eine Abstandsflichentiefe von 0,4 H bzw. min. 3,0 m. Ein
Abstand von 3,0 m kann, mit Ausnahme der Grenzlinie im Osten, eingehalten werden. Es ist angedacht die

Abstandsflachen durch eine Abstandsflacheniibernahme (Flurstiick 14/1 und 196/1) zu sichern.

Aufgrund der groRen Abstinde (min. 19 m) zu umliegenden Wohngebzuden ist nicht mit negativen
Auswirkungen auf Belichtung und Beliiftung von Nachbargebsuden zu rechnen.

6.2 Orts- und Landschaftsbild
Durch geeignete Festsetzungen ist eine homogene Einbindung in das Ortsbild sichergestellt.

6.3 Immissionen

Die geplante Nutzung im Gebiet verursacht keine intensiv wahrnehmbaren Emissionen (Geriiche und Lirm).

7 Schutzgebiete

Wasserschutzgebiete, Naturschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind innerhalb des
Geltungsbereiches und im Umfeld dessen nicht vorhanden.
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8 Natur- und Artenschutz

Die Freiflichen des Grundstiickes werden als Garten genutzt. Hecken, Baumbestand und Strducher
entsprechen den empfohlenen heimischen Arten. Ein Eingriff in derer, ist mit Umsetzung der
BaumaRnahme nicht geplant.

9 Immissionsschutz

Mit landwirtschaftlichen Emissionen aus nahe gelegenen landwirtschaftlichen Flachen ist zu rechnen.
Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Eine StaatsstraRe 2096 befindet sich in mindestens 50 m Entfernung. An der nachst gelegenen Zahlstelle
Nr. 80419413 der StaatsstraRe 2096 wurden im Jahr 2021 Verkehrsmengen von 7.531 Kfz/24h bei einen
Schwerverkehrsanteil von 725 Kfz gemessen.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir ein Mischgebiet, diirften unter Betrachtung der
Verkehrsmenge und zweiter Baureihe, im Abstand von 50 m aller Wahrscheinlichkeit nicht iberschritten
werden. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Schlafverhdltnisse diirfen somit gegeben sein. Es
werden in den Hinweisen des Bebauungsplans dennoch bauliche SchallschutzmaRnahmen empfohlen.

Gegeniiber dem StraRenbaulasttrager konnen kiinftig keine Forderungen auf die Erstattung von
Larmsanierungsmafnahmen gemaR den Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLarmSchR 97) geltend gemacht
werden.

Gemeinde NuRdorf architekturbtiro WALLER | FISCHER
NuRdorf, 11. Dezember 2023 Traunstein, 11. Dezember 2023
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