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Begriindung Bebauungsplan (gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 "Schafelbach Nord II" im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB

A. Anlass und Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Aschau i.Ch. verfugt fur den Bereich "Schafelbach Nord II" Uber einen
rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahre 2000. Fir die Parzellen 9 und 2 /
FILINrn. 991/25 und 991/16 Gmkg. Umrathshausen wurde der Plan bereits zweimal
geandert.

Aus stadtebaulichen Grunden ist eine dritte Anderung des Bebauungsplanes im ver-
einfachten Verfahren nach § 13 BauGB notwendig. Aufgrund eines Antrages zum
Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage und Gerateraum auf dem Grund-
stuck FI.Nr. 991 Gmkg. Umrathshausen, Am Weiherer Feld 17, sollen mit ihr Festset-
zungen klargestellt und insbesondere die Hohenfestsetzung konkretisiert werden.

Grundzuge des Stamm-Bebauungsplanes werden dadurch nicht geandert.

B. Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

Rechtliche Grundlagen

Grundlage der Planung ist der rechtskraftige Bebauungsplan "Schafelbach Nord II".
Er weist fur das gegenstandliche Baugrundsttck FI.Nr. 991 Gmkg. Umrathshausen /
Parzelle 1 in einem Allgemeinen Wohngebiet ein Baurecht fur ein Wohngebaude und

eine Einzelgarage aus. Die Parzelle ist noch nicht bebaut.

Abb. Stamm-Bebauungsplan Schafelbach Nord |l




Auch die Gemeinde erkennt das Erfordernis zu einer Anderung des Bebauungspla-
nes flr dieses Baugrundstiick.

Die erforderlichen gesetzlichen Abstandsflachen werden eingehalten.

Beschreibung des Planungsgebietes und der Planung

Der Anderungsbereich liegt in der Gemeinde Aschau i.Ch, im Ortsteil Schafelbach.
An der westlichen Seite des Anderungsbereichs verlauft die Bahnlinie Prien a.Ch. -
Aschau i.Ch. mit einem dichten Baum- und Strauchbewuchs, an der siiddstlichen Sei-
te die Stralte Am Weiherer Feld. Das Grundstiick weist eine Gréfle von 723 m? auf.
Die ErschlieBung erfolgt Uber die Strale Am Weiherer Feld, eine Ringstralie, die an
die HéhenbergstralRe angeschlossen ist.

Im Siden und Osten ist der Bereich von Wohnbebauung umgeben. Das Nachbar-
grundstiick im Westen ist ebenfalls noch nicht bebaut. Weiter im Norden sowie west-
lich der Bahnlinie schliefen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an, im Osten ei-

ne Grinflache.

Der Bayerische Denkmalatlas weist hier keine Baudenkmaler, Ensembles oder land-
schaftsprigende Denkmaler aus. Im Osten von Schafelbach, ca. 150 m siidéstlich
des Anderungsbereichs, befindet sich jedoch das Bodendenkmal D-1-8239-0013
Siedlung der rémischen Kaiserzeit sowie Kérpergréber des Mittelalters oder der fri-
hen Neuzeit (Benehmen nicht hergestellt), wird aber von der vorliegenden Planung
nicht beriihrt.

Landschaftsschutzgebiet (Barnsee), FFH-Gebiet (Barnseemoor) und Wasserschutz-
gebiet sind ca. 700 m entfernt und werden von der Bebauungsplaninderung nicht be-
rihrt. Andere Schutzgebiete sind nicht vorhanden.

Westlich der Bahnstrecke ist das Biotop 8239-0028-006 Magerrasenstandorte an der
Bahnlinie nérdlich von Aschau Kkartiert, wird von der Bebauungsplandnderung aber
nicht berithrt, ebenso der stdlich und stdwestlich von Schafelbach als Biotop 8239-
0029 erfasste Schafelbach.

Der Anderungsbereich liegt auRerhalb einés wassersensiblen Bereichs, einem nat(r-
lfchen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspi-

lungen kommen kann.



Geplant sind fur das Uberplante Grundstlck eine maximale Wandhohe von 5,50 m ab
festgesetzter Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss (603,80 m UNN) bis Schnittpunkt
seitliche Wand mit Oberkante Dachhaut und Flachen fir die Errichtung einer Doppel-
garage und Nebenanlagen. Die Grundflache bleibt unverandert bei 120 m?. Die Lage
der Bauraume wurde gegenuber dem Stamm-Bebauungsplan verschoben. Zur Ver-
deutlichung der Hohensituation wurden Bestandshohen als Hinweise in die Anderung
aufgenommen.

Aullerdem wurden textliche Festsetzungen zur Zulassigkeit von Dachiberstanden,
Freitreppen, nicht Uberdachter Terrassen und Balkonen getroffen.

Die Schmutzwasser-, Regenwasser- und Trinkwasserver- bzw. -entsorgung ist bereits
vorhanden.

Hinweise der Wasserwirtschaft zu wild abflieRendem Wasser, Grundwasser und den
Umgang mit Niederschlagswasser wurden in die Bebauungsplananderung aufge-

nommen.

D. Verfahren, Umweltbericht

Aufgrund der Geringfugigkeit der Anderung des Bebauungsplanes wird diese nach §
13 BauGB durchgefuhrt. Dabei werden die Vorschriften nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3
BauGB angewendet. Deshalb wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen

(Vereinfachtes Verfahren).

Aschau i.Ch. . Jg- Juni 2023 RosenHeim, 25.05.2023
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