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Stadt Eggenfelden

BEBAUUNGSPLAN ,, ALTE SCHMIEDE*

- im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB -

Begrundung

1. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nordwestlich des Stadtzentrums von
Eggenfelden, zwischen der Straubinger StraBe und der Scheitergasse, inmitten eines dicht
bebauten stadtischen Areals.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 327, 328, 329, 330, 331, 331/2, 332, 332/1, 349/15
(T), 349/16, alle Gemarkung Eggenfelden, und hat eine FiGche von ca. 1.635 m=2.

1.2 Beschreibung des Gebietes
Der Geltungsbereich ist dicht bebaut, lediglich die Flurnummern 327 und 330 sind noch
weitestgehend ohne Bebauung.

2. Ubergeordnete und sonstige betroffene Planungen
2.1 Flachennutzungsplan
Der Fldchennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

3. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans
Die Ziele des Bebauungs- und Grunordnungsplans lassen sich auf Grundlage der oben
aufgefUhrten Gebietsbeschreibung und der derzeitigen Defizite wie folgt definieren:
e Funktionale und stédtebauliche Neuordnung unbebauter Grundsticke und damit
einhergehend die Steuerung der Nutzungsart
e Wiedernutzbarmachung von Fldchen mit nur zum Teil genutzter Bebauung
¢ Schaffung von dringend bendtigten Fidchen fur Wohnungen und Gewerbe
e Stadtebaulich sinnvolle Einbindung und Anordnung der Fladchen fur Gebdude,
ErschlieBung und Stellpl&tze
Der Bebauungsplan verfolgt den Zweck, fir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fUr die stddtebauliche Ordnung zu schaffen, um auf dieser Grundlage
insbesondere die Nutzung und Uberbauung der Grundsticke, sowie die Gestaltung der
baulichen Anlagen zu regeln.
Aus diesen Grunden hat der Bauausschuss der Stadt Eggenfelden in seiner Sitzung vom
19.09.2023 beschlossen, den Bebauungsplan , Alte Schmiede" aufzustellen.

4. Verfahren
Da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt und die Voraussetzungen des §
13a Abs. 1 BauGB erfUllt sind, wird das beschleunigte Verfahren angewandt.

5. Planinhalt und Festsetzungen

5.1 Stadtebaulicher Entwurf

Im stadtebaulichen Entwurf mussten vor allem auf die stddtebauliche Vertraglichkeit der
geplanten Bebauung geachtet werden.




5.2 Bebauung
Der Geltungsbereich wurde in die Planbereiche A, B und C aufgeteilt.
5.2.1 Art der baulichen Nutzung
Der gesamte Geltungsbereich wird als urbanes Gebiet MU ausgewiesen.
Da in der Gebietskategorie Mischgebiet Ml ein anndhernd gleiches Verhdltnis von
Wohn- und Nichtwohnnutzung zu erbringen ist, in diesem Falle aber der Anteil der
Wohnnutzung dominanter ist, wurde die Gebietskategorie urbanes Gebiet MU gewdahlt,
was auch dem Charakter der ndheren Umgebung entspricht: Mischnutzung aus
Wohnen und Gewerbe mit einem deutlichen Uberhang in Richtung Wohnen.

5.2.2 MaB der baulichen Nutzung

GemdaB BauNvVO vom 04.01.2023 handelt es sich bei denin § 17 angegebenen Werten

fUr GRZ und GFZ nicht um feste Obergrenzen, sondern lediglich um Orientierungswerte,

die Uberschritten werden kénnen.

Aufgrund der innerstédtischen Lage, der Topographie und der daraus resultierenden

schwierigen verkehrstechnischen ErschlieBung und dem Gebot der Nachverdichtung

zur Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum wurde die maximal zuldssige

Grundfl&chenzahl im Planbereich A mit 0,9 festgesetzt, was eine stéddtebaulich

vertretbare Uberschreitung des Orientierungswertes nach § 17 BauNVO darstellt. In den

Planbereichen B und C entspricht die festgesetzte Obergrenze mit jeweils 0,8 den

Orientfierungswerten des § 17 BauNVvO.

Bei der Geschossflachenzahl GFZ bleibt im Planbereich A der mit 3,5 festgesetzte Wert

Uber dem Orientierungswert 3,0 nach § 17 BauNVO. Dies und die zuldssige Anzahl von

fonf Vollgeschossen begrindet sich aus folgenden Uberlegungen:

- Verkleinerung des Baufensters entlang der Scheitergasse (im Vergleich zur
vorhandenen Bebauung, um die Scheitergasse verbreitern und so eine
verkehrstechnisch vertraglichere EinmUndung in die Straubinger StraBe erreichen zu
kénnen

- Schaffung eines stédtebaulich markanten Punktes an der Straubinger StraBe

- Nachverdichtung zur Schaffung von dringend bendtigtlem Wohnraum

Im Planbereich B wird der Orienfierungswert der GFZ des § 17 BauNVO mit 0,8
eingehalten. Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wird auf vier begrenzt. Die
Abgrenzung der Planbereiche A und B im Nordwesten des Geltungsbereiches wurde so
gewdahlt, dass das fUnfte Vollgeschoss entlang der Scheitergasse und dem Innenhof
Richtung SUden zurUckgesetzt werden muss, um hier eine nicht zu massive Bebauung
entstehen zu lassen.

FUr den Planbereich C wurde die GFZ ebenfalls auf 0,8 begrenzt, die zuldssige Anzahl
der Vollgeschosse gegenuUber dem Planbereich B noch einmal um ein Geschoss
reduziert, so dass sich durch diese Staffelung eine stddtebaulich harmonische
Anpassung an die bestehende Bebauung rund um den Carcassoner Platz ergibft.

FUr die maximal zuldssigen Wandhdhen werden, differenziert nach den Planbereichen
A, Bund C, Obergrenzen festgelegt. Um der stark abfallenden Topographie Rechnung
zu fragen, gibt es keinen fUr alle Planbereiche gUltigen Bezugspunkt, sondern es zahit
die Oberkante des Gehwegs entlang der Straubinger StraBe in den Planbereichen A, B
und C am jeweils héchst gelegenen Gebd&udeeck.

5.2.3 Baulinie, Baugrenzen, Abstandsfléchen

Entlang der Straubinger StraBe wurden Baulinien festgesetzt, die den Zweck verfolgen,
den Charakter der StraBenrandbebauung zu erhalten.

Im Ubrigen wurden die Uberbaubaren Bereiche mit Baugrenzen und den daraus
resultierenden Baufenstern definiert.

Entlang der Straubinger StraBe gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO.

Mit Einhaltung der festgesefzten Baulinien und Baugrenzen sowie der maximal
zulassigen Wandhohe gelten im Ubrigen die erforderlichen Abstandsfldchen als
eingehalten.



5.2.4 Bauweise
Aufgrund des Charakters der StraBenrandbebauung gilt in allen Planbereichen die
geschlossene Bauweise.

5.2.5 Gestalterische Festsetzungen

Bei der Wahl der zulassigen Dachformen wurde darauf geachtet, dass keine zu
wuchtigen Dachlandschaften entstehen. Daher sind lediglich Flachd&cher und flach
geneigte Pult- und Sattelddcher zuldssig.

PV-Anlagen auf Dachfl&échen sind in nicht aufgest@nderter oder in aufgestnderter
AusfUhrung zulassig. Die Neigung der Module darf in aufgestdnderter AusfGhrung
maximal 35° betragen.

Mit den Festsetzungen zur @uBeren Gestaltung der baulichen Anlagen sowie zur
Gestaltung der AuBenanlagen wird eine stddtebaulich gelungene Einbindung erreicht.

5.3 Stellplatzregelung
FUr die Ermittlung der notwendigen Anzahl von Stellplétzen ist die Stellplatzsatzung der Stadt
Eggenfelden in der jeweils gUltigen Fassung heranzuziehen.

5.4 Larmschutz

Bei schutzbedurftigen RGumen, deren Fenster in Richtung der Straubinger StraBe orientiert sind,
sind Schallschutzfenster einzubauen. Werden schutzbedurftige RGume ausschlieBlich Uber
Fenster zu schutzbedUrftigen Fassadenseiten belUftet, wird der Einbau von schallgeddmmten
BelUftungseinrichtungen erforderlich.

AuBenwohnbereiche sollten, wenn maglich, auf der straBenabgewandten Seite geschaffen
werden.

5.5 Offentliche Verkehrsfldchen

Die durch die Verkleinerung des Baufensters entlang der Scheitergasse, im Vergleich zur
vorhandenen Bebauung, gewonnenen Fldchen sind zur Verbreiterung der Scheitergasse
heranzuziehen.

6. Loschwasser
In unmittelbarer Ndhe des Geltungsbereichs befinden sich folgende Hydranten:

Hydrant-Nr. | Lage Art des Hydranten Max.
Durchfluss in
m3/h

776 Scheitergasse 6 Unterflurhydrant 62,8

784 Straubinger StraBe 19 Unterflurhydrant 65,4

785 BergstraBe 23 Unterflurhydrant 79,9

796 BergstraBe 5/6 Uberflurhydrant 115,0

Damit ist die Durchflussmenge von mindestens 96 m3/h gegeben.

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich, da
gemdaB § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB die Eingriffe bereits vor der planerischen Enfscheidung zuldssig
waren.

8. Umweltbericht

GemdB § 13a Abs. 2 Ziffer 1 und § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltpriofung nach §
2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
4, welche Arten umweltbezogener Informationen verfOgbar sind, sowie von der
zusammenfassenden ErklGrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.




9. Hausabwasser, Niederschlagswasser

Hausabwasser sind dem &ffentlichen Mischkanal zuzufUhren.

Das anfallende Niederschlagswasser ist soweit méglich auf dem GrundstUck zu versickern. Ist
dies aufgrund der anstehenden Bodenverhdltnisse nur bedingt bzw. nicht moglich, ist eine
gedrosselte  Ableitung Uber den stddtfischen Mischwasserkanal erforderlich. Auf dem
GrundstUck ist ein Trennsystem vorzusehen. Bevor das Oberfldchenwasser aus dem Grundstick
in den &ffentlichen Kanal eingeleitet wird, ist eine dezentrale RegenrUckhaltung Uber eine
Retentionszisterne mit Drosselung der Abflussmenge erforderlich. Das erforderliche
RUckhaltevolumen ist abhdngig vom MaB der zul&ssigen Bebauung und dem zul&ssigen
Drosselabfluss. Es ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens zu bestimmen.

Eine schematische Darstellung der Regenrickhaltung ist in den zus&tzlichen Festsetzungen
enthalten.

Eine Zwischenspeicherung des Niederschlagswassers zur Brauchwassernutzung wird
empfohlen.

10. Hochwasserschutz

Gemd&B dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete (IUG) liegt der
Geltungsbereich  des  Bebauungs- und  GrUnordnungsplans nicht in einem
Uberschwemmungsgefdhrdeten Gebiet. Dennoch wird in den Festsetzungen auf die
Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums fior Umwelt, Naturschuftz, Bau und
Reaktorsicherheit hingewiesen. In dieser Fibel werden Hinweise gegeben, um im Rahmen der
Eigenvorsorge gemdaB § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vor, wdhrend und nach einem
Hochwasser fundierte Entscheidungen treffen zu kénnen, um Schdden zu vermeiden oder zu
vermindern.

11. Bestandteile des Bebauungs- und Grinordnungsplans
Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Alfe Schmiede" setzt sich aus folgenden Bestandteilen
zusammen:

1. Plan des BUros BauArt GmbH mit den Planzeichnungen, den Festsetzungen durch
Planzeichen, den texilichen Festsetzungen, den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen und den zusdtzlichen Festsetzungen in der Fassung vom 19.03.2024

2. Diese Begrindung zum Bebauungsplan des BUros BauArt GmbH in der Fassung vom
19.03.2024

Eggenfelden, 19.03.2024

Stadt Eggenfelden BauArt GmbH

Erster BUrgermeister Martin Biber Architekten + Stadfplaner
Rathausplatz 1 GartlbergstraBe 1

84307 Eggenfelden 84347 Pfarrkirchen



