1. Vereinfachte Anderung
Bebauungsplan ,,WIFLING WEST*
mit Griinordnungsplan

Gemeinde Wérth, Ortsteil Wifling
Landkreis Erding, Regierungsbezirk Oberbayern

Begriindung zur 1. Vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes:

Die im vorliegenden Anderungsplan eingearbeiteten Anderungen der Plénzeichnung und der
textlichen Festsetzungen werden nachfolgend begrindet:

A. Festsetzungen durch Planzeichen:

2u 1.:

Nach AbschluB der ErschlieBungsmaBnahme 148t der nun erkennbare, tatsachlich vorhandene
Geldndeverlauf im Bereich des FuBweges noérdlich der Parzelle 1 erkennen, daf eine Verschiebung
des Bauraumes nach Osten eine kiinftige Bebauung des Grundstlickes wesentlich vereinfachen wird.
Deshalb wird der Bauraum um ca. 2,5m nach Osten verschoben. Der Abstand zum Wendehof betrégt
nun 5,0m. Gleichzeitig wird die Firstrichtung von Siid-Nord auf West-Ost gedreht, was dem kiinftigen
Bauherrn eine bessere Ausnutzung von Solarenergieanlagen erméglicht. Stadtebaulich verschiechtert
sich die Situation hierdurch nicht.

2u 2.

Zur Kldrung von kiinftigen eigentums- und erschlieBungsrechtlichen Fragen sowie zur klaren
Trennung der privaten Baugrundstiicke von den (ibrigen privaten und éffentlichen Griinflichen ist die
Festlegung von vorgeschlagenen Grundstlicksgrenzen sinnvoll,

zu. 3:

Um den kiinftigen Bauherrn eine groBziigige Gestaltungs- und Planungsfreiheit zu erméglichen
wurden die Baurdume der Parzellen 2, 17 und 18 erweitert. Im Bereich der Parzellen 17 und 18 war
eine Lageanpassung aufgrund der vorhandenen Grundstiicksgrenzen notwendig. Eine Verdnderung
des Maf3es der baulichen Nutzung erfolgt hierdurch nicht, da die méglichen Nutzungszahlen pro
Parzelle als absolute GréBe der zuldssigen GeschoBfliache definiert ist und diese nicht verindert

wurden.

2u4.:

Die Zufahrt zu den Garagen der genannten Parzellen sollte urspriinglich (iber eine im gemeinsamen
Besitz der jeweiligen Grundstiickseigentiimer befindliche Fldche erfolgen. Um kiinftige Streitigkeiten
so weit wie mdglich auszuschlieBen und eine klare eigentumsrechtliche Situation zu schaffen, wird die
gemeinsame Grundstiicksgrenze auch im Bereich der Garagenzufahrten durchgezogen. Die’
Méglichkeit der Garagenzufahrt fiir beide Eigentlimer wird im Rahmen des Grundstiicksverkaufs
mittels einer gegenseitig zu ernteilenden Grunddienstbarkeit gesichert.

zu. 5.:

Zur vollsténdigen Definition aller Bauparzellen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird auch
den beiden vorhandenen Parzellen im Norden eine eigene Parzellennummer zugeteilt. Gleichzeitig
wird aus erschlieBungsrechilichen Griinden die bisher nicht vorgesehens, aber tatséchlich
vorhandene Anbindung der Parzelle 17 an die 6ffentliche Verkehrsflache als Festsetzung mit
aufgenommen. Dadurch muB der Geltungsbereich des Bebauungsplanes geringfiigig erweitert
werden. Parzelle 17 hatte unter Einhaltung der bisher giiltigen Festsetzungen keine Méglichkeit, eine
eventuell gewlinschte Garage zu errichten. Ein entsprechender Bauraum wird deshalb eingefigt.

zZu. 6.:



Aus eigentums- und erschlieBungsrechtlichen Griinden ist es notwendig die genannten Bereiche als
private Griinflaichen festzusetzen. Aufgrund der vorhandenen Topographie ist nicht zu erwarten, daB
hierdurch die stadtebauliche Struktur oder die Absichten der Grunordnungsplanung verschlechtent
oder eingeschrinkt werden.

2u.7:

Um den kiinftigen Bauherrn eine groBziigige Gestaltungs- und Planungsfreiheit bei der Anordnung der
Garagen zu erméglichen werden die Garagenbaurdume der Parzellen 10, 11, 12 und 13 geringfiigig
erweitert.

mrim—

zu. B.:

Aus technischen Griinden gibt es Abweichungen zwischen dem giiltigen Bebauungsplan und der
ErschlieBungplanung. Um sowoh! rechtlich als auch planerisch eine klare Situation fiir die Gemeinde
und die kiinftigen Bauherm zu schaffen, wird der Verlauf der &ffentlichen Verkehrsflichen zusammen
mit den Angaben zu éffentlichen Stellplétzen, zur Bepflanzung im &ffentlichen Raum und zur
Anbindung der Baugrundstiicke an die 6ffentlichen Verkehrsflachen in den Bebauungsplan
aufgenommen bzw. den tatsachlichen Gegebenheiten entsprechend angepalBt.

2u. 9.:

Um die ErschlieBung und die Bebaubarkeit der geplanten Bauparzellen in verniinftigem Rahmen zu
gewdhrleisten, war im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen eine Gelindemodellierung notwendig.
Der nun vorhandene Geldndeverlauf entspricht nicht mehr in allen Bereichen den Angaben des
urspriinglichen Bebauungspltanes. Um den kinftigen Bauherrn eine gliltige Planungsgrundlage und
der Gemeinde eine realistische Beurteilungsgrundlage zur Priifung der Bauantrage zur Verfligung zu
stellen, wurde ein vermessungstechnisches HéhenaufmaB des nun tatsachlich vorhandenen
Geldndeverlaufes angefertigt und in Form eines Héhenlinienplanes (1,0 m-Linien) in den
Bebauungsplan eingearbeitet.

2u. 10.:
Im Rahmen der RenaturierungsmaBnahmen des Harlachener Baches sind verschiedene technische

Bauwerke und Gelandemodellierungen zur Riickstausicherung notwendig. Diese Angaben wurden
nachrichtlich aus der ErschlieBungsplanung in den Bebauungsplan libernommen.

B. Hinweise:

zu. 1.:
Die vorhandene Geldndeaufnahme weist eine genaue Darstellung des tatséchlichen Hohenverlaufes

aut. Die Héhenliniendarstellung erfolgt deshalb mittels 1,0 m-Linien und nicht mehr mit 2,0 m-Linien.

Zu. 2.:

Die schwierige Topographie der Baugrundstlicke macht besonders flir die Bereiche mit
Doppethausbebauung die Definition eines eindeutigen Ausgangspunktes fiir die Hohenfestlegung der
zusammengebauten Baukérper sinnvoll. Ein entsprechendes Planzeichen (,HP*) wird deshalb in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die Hohenfestlegung wird in den textlichen Festsetzungen unter
Punkt 2.2.2. und 2.2.6. genauer definiert.

C. Festsetzungen durch Text:

zu Punkt 1.4:
Die Abdnderung verschiedener BauraumgréBen und die Einfliigung der Parzellennummern 17 und 18
macht die redaktionelle Uberarbeitung und Ergénzung der aufgefiihrien Liste notwendig.

zu Punkt 2.2.2.:
Um sowohl den kiinftigen Bauherrn als auch der Gemeinde eine klare und leicht nachvollziehbare

sowie Liberprifbare Definition der zuldssigen Héhenentwicklung zur Verfligung zu stellen, wird die
urspriingliche Definition der zuldssigen Kniestockhdhe gegen die Definition der maximal zuldssigen
Wandhdéhe ab Oberkante Rohdecke Kellergeschof ersetzt.



zu Punkt 2.2.4.:

Zwerchgiebel sind nur fir die Bauparzellen mit freistehenden Einfamilienhduser vorgesehen. Um
Auslegungsprobleme zu vermeiden werden ausdriicklich die jeweiligen Bauparzellen festgesetzt, auf
denen die Errichtung von Zwerchgiebeln zuléssig ist. Gleichzeitig wird aus gestalterischen Griinden
die zuléssige Breite der Zwerchgiebel auf maximal 1/3 der Gebiudeldnge reduziert.

zu Punkt 2.2.6.:

Die zum Teil starke Hanglage der Baugrundstiicke macht es notwendig, besonders fiir die Bereiche  /
mit Doppelhaushiliten eine klare Definition der Héhenfestlegung festzusetzen. Deshalb wird in den
Bebauungsplan der 0.g. Hohenfestpunkt (HP) je Baugrundstiick aufgenommen. Um {iberméBige
Abgrabungen bzw. Aufschiittungen zu vermeiden wird die Héhe der Oberkante Keller-Rohdecke tiber
diesen Hohenfestpunkt je Baugrundstiick explizit definiert.

Samtliche Festsetzungen des giiltigen Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.11.1995, die
hier nicht ausdricklich erwéhnt werden, gelten weiterhin unverandert.

Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung nicht beriihri. Das MaB der baulichen
Nutzung wird nicht verandert.

Planfertiger 1. Vereinfachte Anderung: Gemeinde Worth:

1. Bu régrmeister Borgo
Hérlkofen, den 25.11.1996
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