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BEGRUNDUNG

1 Anlass und Ziel der Planung

Fur den raumlichen Geltungsbereich der vorliegenden Anderung besteht bereits der
rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hochweg® in Pérnbach einschliel3lich sei-
ner 1. Anderung. Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um den vorhandenen
Wohnraumbedarf in der Gemeinde Pdrnbach zu decken. Dazu wurde ein Allgemei-
nes Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt, indem eine 2-geschossoge
Einzelhausbebauung zulassig ist.

Anlass fur das gegenstéandliche Anderungsverfahren stellt nun eine bei der Gemein-
de eingereichte Bauvoranfrage fur die Errichtung eines Einfamilienhauses mit
Garage innerhalb des Baugebietes ,Am Hochweg“ dar. Bauherrenseitig ist fur eine
altersgerechte Nutzung eine eingeschossige Bebauung geplant. Damit entspricht
das Vorhaben nicht den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans. Auf-
grund der Lage des Baugrundstiicks auf der Hangkante mit Blick ins Tal wird die
niedrigere Bebauung an dieser Stelle aus ortsgestalterischen Grinden begriif3t. Vor
diesem Hintergrund hat der Rat der Gemeinde Pdrnbach in seiner Sitzung am
03.03.2020 beschlossen, das Biiro WipflerPLAN aus Pfaffenhofen/lim mit der 2. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 19 ,Am Hochweg"“ in Pérnbach zu beauftragen.

2 Bauleitplanverfahren

Die 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst das Grundstiick mit der FI.Nr. 1870
der Gemarkung Pdrnbach (Hochweg 6). Die exponierte Lage auf der Hangkante mit
Blick ins Tal rechtfertigt die gesonderte Betrachtung dieses Grundsticks innerhalb
des Baugebietes.

Die 2. Anderung ersetzt innerhalb ihres raumlichen Geltungsbereichs vollinhaltlich
die planerische Festsetzung der Baugrenze und des Bauraums fir Gara-
gen/Carports sowie die Festsetzungen der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse, der
zulassigen Wandhohen sowie die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung der D&-
cher des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 19 "Am Hochweg" in Pdrnbach
einschlieBlich seiner 1. Anderung. Uber diese Anderungen hinaus gelten innerhalb
des Anderungsbereichs die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 19 "Am Hochweg" in Pornbach einschlieBlich seiner 1. Anderung unveréndert
fort. Die Plananlage "Hohenfestlegung”, die Begriindung sowie der Umweltbericht
zum Ursprungsbebauungsplan einschlieRRlich seiner 1. Anderung besitzen weiterhin
ihre Gliltigkeit.

Nachdem durch die Planung die Grundziige der Planung nicht berthrt werden, er-
folgt die Anderung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB. Im verein-
fachten Verfahren wird von einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und von
einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Dartber hinaus wird weder die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder dem
Landesrecht unterliegen begriindet, noch liegen Anhaltspunkte fir eine Beeintrach-
tigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vor. Ebenfalls
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bestehen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz).

3 Planerisches Konzept und Festsetzungen

Durch die geplante Baukorperstellung parallel zur éffentlichen Grinflache im Wes-
ten wird eine energetisch optimale Ausrichtung des geplanten Gebaudes ermdglicht.
Die dabei erforderliche geringfligige Bauraumuberschreitung kommt somit dem Be-
lang des Klimaschutzes, erneuerbare Energien effizient zu nutzen, nach (vgl. 8 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe f BauGB). Hinzukommt, dass durch die Erweiterung der
Uberbaubaren Grundsticksflache immer noch ein ausreichender Abstand zur west-
lichen und nordlichen Plangebietsgrenze und damit zur o6ffentlichen Grinflache,
welche die Funktion als Grunzasur zwischen dem Plangebiet und der angrenzenden
Schule tibernimmt, eingehalten wird. Auf der Siid- und Ostseite findet keine Uber-
schreitung der Baugrenze statt. Hier bleibt der festgeschriebene Abstand zu den
Nachbargrundstiicken sowie zur offentlichen StraBenverkehrsflache unverandert.
Damit ist die Lage des geplanten Baukdrpers und die damit verbundene geringfligi-
ge Bauraumiberschreitung stadtebaulich vertretbar und unter Wirdigung nachbar-
licher Interessen auch mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar. Der Charakter des
Gebietes bleibt gewahrt. Die Grundzige der Planung werden somit nicht berihrt.

Weiter wird im Zuge der Anderung der festgesetzte Bauraum fiir Garagen/Carports
geringfligig Uberschritten. Im rechtskraftigen Bebauungsplan wird gemanR Plandar-
stellung die Errichtung einer grenzstandigen Garage entlang der sudlichen
Grundstiicksgrenze ermdoglicht. Mit Umsetzung des offentlichen FulBweges wurde
das Plangrundstiick jedoch nach Siden hin erweitert. Aufgrund der verénderten
Grundstiicksgrenzen ist unter Aufrechterhaltung der im rechtskréftigen Bebauungs-
plan festgesetzten Umgrenzung von Flachen fur Garagen/Carports nun der Bau
einer Grenzgarage nicht mehr mdglich. Da keine Griinde gegen die Aufrechterhal-
tung dieses Planungsziels sprechen, wird im Zuge der Anderung der Bauraum fiir
Garagen/Carports bis an die festgestellte stdliche Grundstiicksgrenze erweitert.
Durch die Anpassung an die aktuelle Flurkarte werden die Grundziige der Planung
nicht beruhrt.

Weiter ist die Errichtung eines eingeschossigen Gebaudes mit leicht geneigter
Dachform beabsichtigt. Die geplante eingeschossige Bebauung eréffnet den dahin-
ter liegenden Gebauden den Ortsbezug mit Talblick und ist daher aus ortsgestalt-
erischen Griinden zu begriiRen. Nachdem durch die Anderung der Bezugspunkt fur
die Hohe baulicher Anlagen nicht verandert wird und die héchstzulassige Zahl der
Vollgeschosse um eine eingeschossige und damit um eine niedrigere Bebauung er-
ganzt wird, sind keine negativen Beeintrachtigungen auf das Ortsbild zu erwarten.
Auch stehen dem Vorhaben keine nachbarschiitzenden Belange (Belichtung, Beliif-
tung und Besonnung) nicht entgegen.

Ferner ist die Errichtung eines Grindachs geplant. Vor dem Hintergrund einer
nachhaltigen und 6kologischen Bauweise werden die Festsetzungen zur Gestaltung
der Déacher insofern erganzt, als dass die Ausbildung eines Griindachs ermdglicht
wird.
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Im Folgenden werden die vorgenommenen Anderungen gegeniberstellend ange-

fuhrt:

Festsetzungen | Rechtskraftiger Bebauungsplan 2. Anderung des Bebauungs-
Nr. 19 ,,Am Hochweg*“ in P6rn- plans Nr. 19 ,,Am Hochweg*“ in
bach Pérnbach

Erganzungen sind fett darge-
stellt

Zahl der Voll- | =

geschosse ein Vollgeschoss als Hochstmaf

ohne Dachausbau
I+D = [+D =
ein Vollgeschoss als Hochstmal3, ein Vollgeschoss als Hochstmalf3,
wobei das Dachgeschoss als zu- wobei das Dachgeschoss als zu-
satzliches Vollgeschoss ausgebaut | satzliches Vollgeschoss ausgebaut
werden darf werden darf
Il = Il =
zwei Vollgeschosse als Hochstmald | zwei Vollgeschosse als Hochstmald
ohne Dachausbau ohne Dachausbau

Wandhdhen bei | =max. 4,20 m
bei I1+D =max. 4,20 m bei 1+D =max. 4,20 m
bei Il =max. 6,30 m bei Il =max. 6,30 m

Dachform bei |

Sattel- und Pultdacher
bei I+D bei 1+D

gleichgeneigte Satteldacher mit
mittigem zur Geb&audeléngsseite
parallelem First

bei Il

gleichgeneigte Sattel- und Walm-
dacher mit mittigem zur
Gebaudeléangsseite parallelem First

gleichgeneigte Satteldécher mit
mittigem zur Gebaudelangsseite
parallelem First

bei Il

gleichgeneigte Sattel- und Walm-
dacher mit mittigem zur
Gebaudelangsseite parallelem First

Dachneigung

bei I+D
bei Il

38° - 45°
22° - 28°

bei | 10° - 28°
bei I+D 38° - 45°
bei Il 22° - 28°

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind erst ab einer
Dachneigung von 38° zulassig.

Die Gesamtlange der Dachaufbau-
ten (einschl. Zwerchgiebel) pro
Dachseite darf max. 50% der Ge-
baudelange nicht tGiberschreiten.

Dacheinschnitte sind zulassig.

Dachaufbauten sind erst ab einer
Dachneigung von 38° zulassig.

Die Gesamtlange der Dachaufbau-
ten (einschl. Zwerchgiebel) pro
Dachseite darf max. 50% der Ge-
baudelange nicht tiberschreiten.

Dacheinschnitte sind zuldssig.
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Dachdeckung

ausschlieBlich rote bzw. rotbraune
oder anthrazitfarbene bzw.
schwarze nicht glanzende Dach-
ziegel oder gleichwirkende
Betondachsteine.

ausschlieBlich rote bzw. rotbraune
oder anthrazitfarbene bzw. schwar-
ze nicht glanzende Dachziegel
oder gleichwirkende Betondach-
steine. Ebenfalls zuléssig sind
Grindacher,

Insgesamt betrachtet sind die ge&nderten Festsetzungen mit dem Planungskonzept
und der angestrebten stadtebauliche Ordnung des Baugebietes ,Am Hochweg*“ ver-
einbar. Der Charakter des Gebiets bleibt durch die Anderungen gewahrt. Nachbar-
schutzende Belange stehen dem Vorhaben nicht entgegen.
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