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Umweltbericht:

Nach § 2a BauGB istim Rahmen des Anderungsverfahrens der Bauleitplanung der Begrin-
dung zum Bebauungsplan ein eigensténdiger Umweltbericht beizufiigen. Dieser wurde im
Zuge der Erstaufstellung des Bebauungsplanes erstellt. Aufgrund der geringen Anderungen
lediglich des MaBes der Bebauung und redaktioneller Anderungen bleibt dieser Umweltbe-
richt vollinhaltlich gUltig. Ein separater Umweltbericht wird daher vorerst nicht erforderlich.
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A.

Rechisgrundiagen

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Novem-

ber 2017 (BGBI. | S. 3634)

. Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.

August 2007 (GVBI. S. 588; BayRS 2132-1-1), zuletzt geé&ndert durch § 3 des Geset-
zes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408)

Den Festsetzungen dieses Bebauungsplans liegt auch Art. 81 BayBO zugrunde.

FOr die baurechtliche Bearbeitung einzelner Bauantrége gilt die BayBO in ihrer
jeweiligen Fassung zum Zeitpunkt eines Baugenehmigungsverfahrens; ebenso gilt
fOr einen Bauantrag im Rahmen des Genehmigungsfreistellungsverfahrens die
BayBO in ihrer jeweiligen Fassung zum Zeitpunkt der Einreichung des Bauantrags.

. Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Pla-

ninhaltes (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057)

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord-

nung — BauNVQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

. Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung — GO) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796; BayRS 2020-1-1-
); zuletzt ge&ndert durch §1 Abs. 38 der Verordnung vom 26. Mérz 201 9 (GVBL. S.
98)

. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —

BnatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des
Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706)

. Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmdler (Bayerisches Denkmalschutzge-

sefz BayDSchG) vom 25. Juni 1973 in der in der Bayerischen Rechtssammlung
(BayRS 2242-1-K) verdffentlichten bereinigten Fassung; zuletzt geéndert durch §1
Abs. 255 der Verordnung vom 26. Marz 2019 (GVBI. S. 98)
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8. Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel
22 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. I. S. 706)

9. Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche, Erschitterungen und d&hnliche Vorgé&nge (Bundes-
Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 8. April
2019 (BGBI. I S. 432).

10. Gesetz zum Schutz vor sché&dlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung
von Alflasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. M&rz 1998 (BGBI.
I S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27. September
2017 (BGBI. I S. 3465).



1.  Planungsrechtliche Festsetzungen gemaB § 9 BauGB
(die 1. Anderung des Bebauungsplanes betreffend)

1.1.

1.2

1.3.

Geltungsbereich / Abgrenzung des Baugebietes
(§ 9 Abs. 7 Bau GB)

Art der baulichen Nutzung

Am westlichen Rand des Mischgebietes wird zwischen MI
bisheriger Baugrenze und geplanter Baugrenze ein
dahingehend eingeschrdnktes Mischgebiet Ml vorge-

sehen, dass darin eine Wohnbebauung explizit aus-
geschlossen ist. Dieses ist ein Teilbereich des gesamten
Mischgebietes, in welchem aus N&he zum Sondergebiet
Nahversorgungszentrum aus immissionsschutzrechtlichen
Gronden im westlichen Bereich nur nicht stérende gewerb-
liche Nutzung zugelassen und Wohnbebauung ausgeschlossen
wird.

AusdrUcklich nicht zugelassen sind somit in Erg&nzung des

§6 BAUNVO Wohnbebauung, Vergnigungsstdtten, Einzelhandel
mit zentrumsrelevanten Sortimenten, mobile und stationdre
Imbisssté&nde, Bordelle sowie abwasserintensive Betriebe.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) als HéchstmaBe

c. maximal zuléassige Wandhéhe von Gebduden gemessen ab mittlerer
Hohe (arithmetisches Mittel) des Fahrbahnrandes der angrenzenden Er-
schlieBungsstraBen bis zum Schnittpunkt Fassade / Dachhaut.

Allgemeines Wohngebiet (WA) 6,5m
Mischgebiet (M) 7.5m
Mischgebiet Sonderfall an der Grenze zum GE (M) 11.0m

Gewerbegebiet (GE) 9,5m
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1.6. Dachgestaltung

a. Zulassige Dachformen: SD+WD+PD+ZD+FD

es sind Sattel- und Walmdd&cher sowie
Pultd&cher, Zeltd&cher und Flachddcher
zul@ssig. Ebenso sind Laternengeschosse zu-
gelassen.

Die zugelassenen Dachformen gelten auch
fUr untergeordnete Anbauten.

b. Dachneigungen

Alilgemeines Wohngebiet und Mischgebiet DN 0° - 40°
Mischgebiet als Abgrenzung zum GE DN O°-11°
Gewerbegebiet DN 0° - 25°

Mindest- und Héchstneigung in Grad

1.8 Sonstige

Festgesetzte Hohe FFB EG mit zul&ssiger .
Abweichung von+- 30 cm
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Weiltere Festsetzungen durch Texi

Gebdude und Nebenanlagen

2.1

24

2.9

Nebenanlagen

Es ist eine Nebenanlage auf den GrundstUcken auBerhalb der Bau-
grenzen nach § 23 Abs. 5 BauNVO zuléssig, jedoch nur sofern sie eine
Grundflédche von max. 2 m? und eine Hohe von 1,5 m nicht Uberschrei-
tet.

Bedachung

Als Dachdeckung sind nur Dachziegel bzw. Betondachziegel in ziegel-
roten, rotbraunen, grauen sowie anthrazitfarbenen T&énen und nicht-
glénzend zuldssig.

Attiken, Vordé&cher, TerrassenUberdachungen und Wintergdrten sind
von dieser Regelung ausgenommen; sie kénnen frei wahlbare Dach-
oberfldchen haben.

Im Gewerbegebiet (GE) und im Mischgebiet (M) sind zudem beschich-
tete metallische Dacheindeckungen zuldssig. Unbeschichtete metalli-
sche Dachfléchen, z.B. aus Kupfer oder Zink sowie deren Legierungen
sind nicht zul&ssig. Ansonsten sind im GE sémtliche fur die jeweilige
Dachkonstruktion und Aufbauten geeigneten Materidlien zulé&ssig.

Aufgrund der Fernwirkung diUrfen die Oberflachendacheindeckungen
nicht verspiegelt sein und sind matt zu beschichten (z.B. fir den Fall ei-
ner Blecheindeckung)

Sonstiges

Einfriedungen und Stitzmavern

An seitlichen und rockwdartigen GrundstUcksfldchen ist, neben der Ein-
friedung aus Maschendrahtzaun, die Errichtung von blickdichten Sicht-
schutzanlagen innerhalb der Baugrenzen auf max. 1/3 der einzelnen
Grundstickslange bis max. 2,0 m Héhe zuldssig. Diese Vorgabe kann je
GrundstUcksgrenze zwischen NachbargrundstGcken nur einmalig in An-
satz gebracht werden. An den GrundstUcksgrenzen zuldssige bauliche
Anlagen sind auf die 1/3-Ladnge nicht anzurechnen.
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2.15

Betonwdnde, Bossensteine und Mauerwerk sind als Baustoffe fUr den
Sichtschutz ebenfalls unzul&ssig.

Geldndemodellierungen

An den GrundstUcksgrenzen ist ein B&schungsverbau bis maximal 45°
zul@ssig. Insofern beide GrundstUckseigentUmer der aneinander lie-
genden Parzellen zustimmen kann auch ein anderer Verbau gewdhlt
werden.

Die GrundstUckstopografie im Grenzbereich der beiden benachbarten
GrundstUcke ist zwischen den EigentUmern abzustimmen und in einem
Freifldchengestaltungsplan zu dokumentieren.

3. Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

3.6

3.7

3.10

3.11

AusfUhrung von Bodenversiegelungen

Zufahrten, Stellplatzen sowie befestigte AuBenbereiche (z.B. Terras-
sen) auf privaten Grundsticken sind zu befestigen d.h. in Asphalt-
bauweise, als Pflaster, als Rasen-Gitterstein oder Drain-Pflaster mit Ra-
senfuge auszufihren.

FUr Terrassenbeldge sind auch WPC- oder Holzbéden zugelassen.

Dabei ist zu beachten, dass gemd&B Bodengutachten die vollst&ndi-
ge Versickerung des Oberfléchenwassers auf den Grundsticken
(Dachflachen, Wege etc.) nicht maglich sein wird.

Uberschreitung Bau- und Kranhhen nach §12 Abs. 3 Ziff. 1b

Bis bis zu einer Bauhdhe von 11 m Uber Grund sind keine besonderen
Vorkehrungen und/oder Genehmigungen bei der erforderlich.

Sollte fUr die Errichtung der Gebdude/Anlagen der Einsatz eines Bau-

krans notwendig werden, ist hierfir gemdaB § 15i.V.m. § 12 LuftVG die
Genehmigung der millitérischen Luftfahrtbehoérde erforderlich.

Empfehlungen zur Regenwassernutzung

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wird eine private Regenwassernutzung
durch Zisternen oder dergleichen empfohlen.

Kabelhausanschlisse
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FOr Kabelhausanschlisse dirfen nur marktUbliche EinfUhrungssysteme,
welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
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4. Verfahrensvermerke und Ausfertigung

1. Der Gemeinderat GroBmehring hat in der Sitzung vom 26.06.2018 gemdB § 2
Abs. 1 BauGB die Aufstellung der Ersten Anderung des Bebauungsplans be-
schlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.07.2018 ortsUblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentli-
cher Darlegung und Anhérung fUr den Vorentwurf fir die Erste Anderung des
Bebauungsplans in der Fassung vom 18.07.2018 hat in der Zeit vom 06.08.2018
bis 07.09.2018 stattgefunden.

3. Die frOhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemdB § 4 Abs. 1 BauGB fUr den Vorentwurf der Ersten Anderung des
Bebauungsplans in der Fassung vom 18.07.2018 hat in der Zeit vom 05.09.2018
bis 09.10.2018 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der Ersten Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom
19.02.2019 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.04.2019 bis 03.06.2019 beteiligt.

5. Der Entwurf der Ersten Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom
19.02.2019 wurde mit der Begrundung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
11.03.2019 bis 16.04.2019 &ffentlich ausgelegt.

6. Zu dem Entwurf der Ersten Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom
10.12.2019 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemdaB § 4a Abs. 3Satz 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
22.01.2020 bis 14.02.2020 beteiligt.

7. Der Entwurf der Ersten Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom
10.12.2019 wurde mit der Begrindung gemé&B § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB i.V.m.
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.01.2020 bis 31.01.2020 6ffentlich ausgelegt.

8. Die Gemeinde GroBmehring hat mit Beschluss des Gemeinderates vom

31.03.2020 die Erste Anderung des Bebauungsplans gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom 17.03.2020 als Satzung beschlossen.

GroBmehring, den 01.04.2020

‘{‘/ 7 7~ - /<.\
B



9. Ausgefertigt:

GroRmehring, den 01.04.2020

A L P
10. Der Satzungsbeschluss zur Ersten Anderung des Bebauungsplans wurde am 27.04.2020 gemaR § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die Erste Anderung des Bebauungsplans mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Erste Anderung
des Bebauungsplans ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs\ﬁ,a—&atQ und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachun ingev 'ééévg.,\‘

4

GroRmehring, den 27.04.2020
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Begrindung

Grund und Inhalt der Anderung

Im Zuge der fortschreitenden Uberplanung der privaten Bauparzellen gingen im
Bereich des festgesetzten Mischgebietes bereits Anregungen und Anderungs-
wlnsche ein, welche in der Gemeinderatssitzung vom 19.06.2018 und
10.12.2019 vom Gemeinderat kontrovers diskutiert und die entsprechende An-
derung des Bebauungsplanes beschlossen wurde.

Die geplanten Anderungen finden sich in der Plandarstellung und den Festset-
zungen wieder:

Anpassung der zuldssigen Dachformen im gesamten Geltungsbereich
Erhéhung der zul&ssigen Wandhdhen im Mischgebiet

Anderung der zul&ssigen Terrassenbeldge im gesamten Geltungsbereich
Neuregelung der Gel&dndemodellierungen an den GrundstGcksgrenzen

Einschrdnkung der baulichen Nutzung des westlichen Teilbereichs des Ml [Aus-
schluss Wohnbebauung)

Ergé&nzung der Festsetzungen zu Einfriedungen

DarGber hinaus wurden folgende Bereiche generell ohne konkrete Anliegen der
EigentUmer angepasst bzw. gedndert:

Darstellung der aktuellen Parzellierung bzw. der Verkehrsanbindung des Ge-
werbegebietes (mittige StichstraBe)

Entfall der Baugrenzen zwischen den Privatgrundsticken; hier zukUnftig Ab-
standsfléchenregelung nach der Bayerischen Bauordnung

Verlegung der Baugrenze auf einen Abstand von 3,0 m zur &ffentlichen Grenze
hin

Festsetzung der mdéglichen Geb&ude EG-H&hen auf Grundlage der StraBen-
planung (in einem Toleranzrahmen von +- 30 cm)

Empfehlung der privaten Regenwassernutzung
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Die weiteren Festsetzungen des aktuell gUltigen Bebauungsplanes bleiben an-
sonsten unveréndert.

zu 5. VerkehrserschlieBung, Verkehrsflachen

Zur feingliedrigeren Parzellierung des geplanten Gewerbegebietes wurde die
ErschlieBungsstraBe von der SUdseite des GE in die Mitte verschoben, so dass
hier sowohl an der SUdseite als auch an der Nordseite Parzellen vorgesehen
werden kénnen.

zu 9. Grunflachen

Die entlang des neuen geplanten stdlichen Ortsrandes im Misch- und Gewer-
begebiet vorgesehenen privaten Grinstreifen als Ortsrandabgrenzung werden
wieder mit einer Breite von 5,0 m festgesetzt. Einzelne Zufahrten mit Breiten bis
zu 6,50 m sind zugelassen.

Die Schaffung von Grinfldchen innerhalb der Parzellen obliegt den Eigenti-
mern.

Ein mindester Grinfléchenanteil ergibt sich durch die festgesetzten Grundfla-
chenzahlen.

GroBmehring, 17.03.2020

Gemeinde GroBmehring Entwurfsverfasser
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epbld T+R Ingenieure GmbH
. BUrgermeister



