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BEBAUUNGSPLAN KOLLERERSIEDLUNG IV

GEMEINDE JETTENBACH
2. ANDERUNG

Die Anderung gilt im Zusammenhang mit der Urfassung und der 1. Anderung

Jettenbach

Priambel:

Die Gemeinde Jettenbach erldsst gem. § 2 Abs. 1, 8§89, 10, 13 und 13 a des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I,
3634), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt gedndert durch
§ 3 des Gesetzes vom 24.07.2019, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert durch § 1 Abs. 38 der Verordnung vom 26.03.2019
diesen Bebauungsplan als

Satzung.

§1
Die Satzung wird gemél Beilage geiindert.

Die Teile der 2. Anderugg wurden mit ,,A2% gekennzeichnet und im Plan mit dem
Geltungsbereich der 2. Anderung dargestellt.

§2

Die Satzung tritt am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Fertigungsdaten:

Planentwurf vom 17.07.2019, erg. 24 J]‘Q...ZQIQ erg. 16.01.2020 , erg. 30.01.2020,
Endfassung vom 06.05.2020 R
19, MAI 2020

Jettenbach syt visers a s sveis Y i

Maria Maier, 1. Biirgermeisterin




Begriindung
Die Fertigung der 2. Anderung wird erforderlich, da die Gemeinde zur Verwirklichung des
weiteren Abschnittes des genehmigten Bebauungsplanes aktuelle Bediirfnisse einarbeiten und

tiberholte Festsetzungen éndern und aktualisieren will.

Die Gemeinde will die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir schaffen.

Den Beschluss fiir die Anderung fasste der Gemeinderat von Jettenbach am 07.08.2019

Art der Anderung

- Siehe Geltungsbereich der 2. Anderugg und Anderungen in den textlichen
Festsetzungen, gekennzeichnet mit ,,A2*.

Im Wesentlichen sind das:
- Geringfiigige Anderung des StraBenverlaufes und der Parzellierungen, abgestimmt
auch auf Wiinsche von Bauwerbern hinsichtlich Grundstiicksgréfen.
- Planung eines Mehrfamilienhauses, abgestellt auf den vermehrten Wohnungsbedarf.
- Aktualisierung der textlichen Festsetzungen.

FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN:

Die Festsetzungen durch Planzeichen wurden zum Teil gedndert und sind dieser
Bebauungsplanidnderung beigefiigt..

GRUNORDNUNG:

Die Festsetzungen zur Griinordnung werden im Wesentlichen unverindert aus der Urfassung
tibernommen.

in der Fassung vom 07.07.1998,

Satzungsbeschluss am 20.08.1998,

Jettenbach, 17.07.2019, erg. 24.09.2019 Stierberg, 17.07.2019, erg. 24.09.2019
erg. 16.01.2020, erg. 30.01.2020 erg. 16.01.2020, erg. 30.01.2020

Maria Maier
. Biirgermeisterin

Architekt Dipl. Ing. (FH)
Andreas Maier, Stierberg 7
84419 Obertautkirchen, Tel.: 08082-1612
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A. Textliche Festsetzungen
2. Anderung

0.1.

0.1.1.

A2

0.1.3.

0.2.

0.2.1.

0.2.2.

0.2.3.

A2

0.3.

0.3.1.

Az

0.4.

0.4.1..

Az

0.5.

0.5.1.

0.5.2.

A2

Art und Maf der Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die max. zuldssige Grund- und GeschofBflache,
Zahl der Vollgeschosse, Wandhdhen, Bautiefe sowie durch die Baugrenzen festgesetzt.
Je Einzelhaus bzw. Doppelhaushaélfte sind max. 2 Wohneinheiten zuldssig.

beim geplanten Mehrfamilienhaus max. 8 Wohnungen

Als Mindestgréien flir die Baugrundstiicke werden folgende Werte festgelegt:

a) fir Einzelhauser 600 m?
b) fOr Doppelhaushalften 340 m?
Bauweise

Offen nach § 22 Abs. 2 BauNVQ.

Doppelhaushélften sind in Grenzbebauung zu errichten und trauf-, first- und

.~ gestaltungsgleich auszubilden. .

Der First veriauft mittig Dkﬁér_dier Langsseite des Gebéudes.

Als Dachform sind weiter zuldssig: Satteldach, Walmdach und Zeltdach,
Bei Garagen und Nebengebduden sind auch Flachdacher zugelassen.

‘Dacher von Nebenanlagen, welche als Flachdach ausgebildet sind, sollen mit einem

geeigheten autochthonen Saatgut begriint werden,

Gestaltung des Gelandes

Das Geldnde darf insgesamt in seinem natlrlichen Verlauf durch die Errichtung von Bau-
werken nicht wesentlich verandert werden, damit das vorhandene Landschaftsbild erhalten
bleibt.

Bei Geldndednderungen im Zuge der StraBenplanung wird die Hohenlage der Gebaude
angepasst und das Gelinde angeglichen. Max. 30 ¢m Uber Mitte der erschiieBenden StraBe.

Einfriedungen

- Einfriedungen, straBenseitig: Die Einfriedung ist mind. 0,5 m von der Grundstlicksgrenze

zurfickzusetzen,

Art Zaunanlagen sind sockelfrei mit einem Mindestabstand von 10 em zur
Gelandeoberkante zu errichten, um die Durchgangigkeit flr Kleintiere zu
gewahrlsisten,

Héhe: straBenseitig Uber StraBen- bzw. Gehsteigoberkante max. 1,00 m

Garagen und Nebengebaude

Innerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14,
Abs. 1 BauNVO je Grundstlck in einfacher Holzbauweise mit

max. 2,40 m Wandhéhe zuldssig. Zusatzliche Stellpléatze auf dem Grundstlck sind auch
auf3erhalb der Baugrenzen zuléssig.

Zwischen Garagentor und offentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von mind. 5,00 m
freigehalten werden. Eine Einz&unung dieses Stauraumes ist unzuléssig.




0.5.3. Die Garagenzufahrten bzw. evil. Stellplatzfléchen sind mit einer wasserdurchlassigen
Befestigung zu versehen.

0.5.4, A2 Garagen, die an der seitlichen Grundstiicksgrenze zusammengebaut werden, sind in Form,

Neigung und Dachmaterial einheitlich und ohne Absatz auszuflihren. Die ersteingereichie
(Garage hat Vorrang.

0.6. Gebaude _ ﬁ

In Verbmdung mit § 9, Abs. 4 BauGB werdsn gemaB Art. 81 BayBO zur baulichen Ge-
staltung folgende Festsetzungen getroffen.

0.6.1. A2 Zur planlichen Festsetzung der Ziffer 2.1.2.
Als Hochsimal zwei Vollgeschosse - I

A2 Dachform: Satteldach, Walmdach und Zeltdach

Dachneigung: 24° - 30°
Az Wandhdhe: Unterkante Sparren nicht (lber 5,75 m ab FFB.
A2 Glasflachen: Glasflachen sind so zu errichten, dass Vogelschlag mit

ausreichender Sicherheit vermieden wird. Hierzu sollten die
Hinweise des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ,Vogelschlag

"~ an Glasflachen vermeiden®, aktualssrerte Auflage vom Dezember
2013 beachtet werden.

Die Rohfu3bodenoberkante des Erdgeschosses des geplanten Gebaudes sollte mindestens 25 cm Oher
hdchster Geléndeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen. Das Gebaude ist bis zu dieser Kote
wasserdicht zu errichten {Keller wasserdicht, das gilt auch flr Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugénge,
Installationsdurchitihrungen ete.}. Sollten Lichtgrében fiir héherwertige Nutzung der Keller zugelassen
warden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch Oberflachenwasser
zutreten kann. :

0.6.2. . - Zurplanlichen Festsetzung der Ziffer 2.1.3. - II
A2 maximal 2 Vellgeschosse.
0.6.3. Az . Solaraniagen sind zulassig und sind in Dachneigung anzuordnen,
0.6.4. A2 AuBenwandbtindige Quergiebel bis zu einer max. Breite von
5 m, jedoch nicht mehr als ein Drittel der Hauslange sind zugelassen. Der First von

Zwerchhausern muss bei gleicher Dachneigung mind. 50 cm unter dem Hauptfirst liegen.

0.6.5. A2 Fir die erforderlichen Abstandsflachen gilt die Bayerische Bauordnung.

0.8, ~ Stellplatzbedarf

0.8.1. Folgende Stellplatzzahlen sind auf den jeweilig.en Grundstiicksflachen nachzuwsisen:
- sine Wohneinheit = 2 Stellplatze

. - zwei Wohneinheiten = 3 Stellpidtze

A2 - Mehrfamilienhaus = 2 Stellplatze/WE

Stellplatze sind auch auBerhalb der Baufenster mbglich.
0.9. Griinordnung

0.9.1. Fiir die Bepfllan'zung wird die Vefwendung von sta'ndortgerechten Baumen und Stréuchern
festgesetzt. Eine Pflanzenliste liegt im Anhang der Begriindung bei. (Urfassung)

0.9.2, Pilanzungen im Leitungsbereich von Erdkabeln:




0.9.3.

0.9.4.

0.9.5 A2

0.9.6 A2

0.10.

0.10.1. A2

Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits
von Erdkabeln erfolgen, sind im Einvernehmen mit dem zustandigen Energieversorgungs-
unternehmen nach dem Merkblatt (ber Baumbestandsorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsaniagen geeignete Schuizmalnahmen durchzuilhren.

Mindestbegrlnung fir 6ffentliche und private Grinflachen:

Je angefangens 250 m2 Grundstlicksflache sind geman Arienliste ein Baum, sowie auf ca.w
10 % der Flédche Gehdlze in artgerechten Gruppen oder als Hecke zu pflanzen. Mitange-
rechnet werden Bdume mit Pflanzgebot (s. Planzeichen 6.2.).

Die Baumkulisse im nord-westlichen Bereich ist (iber die Béschung bis zum éstlichen Rand
des Geltungsbereiches mit Obsibaumen fortzuflhren. Diese Flachen werden eniweder
Eigentum der angrenzenden Grundstlickssigentlimer, bzw. sind von diesen als Dauer-
grinbepflanzung zur freien Landschaft hin zu pflegen und zu erhalten.

Art. 47 und 48 des Ausflhrungsgesetzes zum BGB (Grenzahstand vom Baumen und
Strauchern) sind zu beachten.

Im Privateigentum stehende Vorgartenbereiche (s. Planzeichen 9.4.) sind von den
Grundstiickseigentlmern gartnerisch anzulegen und im gepflegten Zustand zu halten,

Schottergarten, bei denen Steine oder hnliche Elemente wie Gerdll, Kies oder Splitt die
Flachengestaltung pragen und Pflanzen nur eine sehr untergeordnete Rolle spielen, sind
verboten.

Je angefangener 5 Stellplatze ist ein GroBbaum, Kleinbaum oder Obsthaum heimischer Art
im Bereich der Stellplatze zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

- _ErschheBungs und Stellplatzflachen sind funktionsabhéngig so zu errichten, dass ein
‘mdglichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird. Wasserduchlassige Belage wie

Rasenfugenpflaster, Rasengltterstelne Oko- Pflaster, Schotterrasen und wassergsebundene
Decken sind hierf(ir einzusetzen.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist nach den Vorgaben der Niederschlagswasser -
Freistellungsverordnung auf dem eigenen Grundstlck zu versickern. Dies ist im

Bauplan entsprechend darzustellen. Die Regenwassernutzung {iber eine Zisterne wird von
der Gemeinde beflirwortet,

B. Hinweise

1.A2

3. A2

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die ortslbliche Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirischalftlichen Flachen gelegentlich Geruchs-, L&rm- und Staubemissionen entstehen
kénnen, die nicht vermeidbar sind.

Diese Belastungen sind als ortsiiblich und zumutbar einzustufen und zu duiden.

Bei Neubauten sind die entsprechenden Abstinde zur Landwirtschaft entsprechend den
Abstandsregelungen in den Arbeitspapieren Jmmissionsschutz in der Landwirtschaft* des
Bayerischen Arbeitskreises ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft” zu berlicksichtigen.

ErschlieBungsvoraussetzungen:
Die Geb&ude sind vor Bezugsfertigkeit an die zenirale Wasserversorgungsanlage und an
die zentrale Abwasserbeseitigungsaniage anzuschlieRen,

Denkmalpflege:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzliglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlckes sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zum Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichieten befreit die {brigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund




4. A2

5. A2

6. A2

gefilhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befrelt

Art. 8 Abs.2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet

Merkblatt Baume: :

Hinsichtlich geplanter Baumpﬂanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanile" der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 —
siehe u. a. Abschnitt 6 — zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen
der Bau, die Unterhaltung und Erwelterung der Telekommunlkatlonshnlen nicht behindert
werden,

Wasserwirtschaft;

Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes wird darauf hlngeW|esen dass bei einer
Bebauung der Flache die Entsorgung von Bodenmiaterial friihzeitig geplant werden soll,
wobei die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial
innerhalb der Bauflache zu bevorzugen ist. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und
stofflichen Begintrachtigungen (insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der
belebte Obetboden und ggf. kulturelle Unterboden geirennt abzutrageh, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiltzen und einer méglichst hochwertigen Nutzung
zuzufGhren.

Zu berlicksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731, Ferner ist das Merkblatt
.Bodenkundiiche Baubegleitung ~ Leitfaden flir die Praxis* des Bundesverbandes Boden

" 8.V zu beachten, in welchem Hinweise, etwa zur Ahlage von Mieteri, zur Ausweisung von

Tabufldchen, zum Maschineneinsatz, zur Herstellung von Baustra3en sowie zu den Grenzen
der Bebauharkeit gegeben werden, sowig die Hinweise in der DIN 19639.

Kabelhausanschllsse:

Bei der Baysrnwerk Netz GmbH diirfen flir Kabelhausanschllsse nur marktlibliche
EinfOhrungssysteme, welche bis mindestens 1 bar gas- und wasserdmht sind, verwendet
werden. Prifnachweise sind vorzunehmen




C. Planliche Festsetzungen

1.1.

1.1.1.

2.1

3.1,
3.2
3.3.

3.4.

3.5.

4.1.

Art der baulichen Nutzung
Wohnbauflachen

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

MaB der baulichen Nutzung

Geplantes Wohngeb&ude mit eingetragener GeschoBzahl
Mittelstrich = Hauptfirstrichtung

T Vorgeschlagener Baukdrper
Als HichstmaB 2 Vollgeschosse,
Dachgeschoss kein Vollgeschoss

A2
Grundflachenzahl GRZ = 0,35
Geschossflachenzahl GFZ = 0,70

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

& nur Einzelh&user zuldssig

@ Einzel- und Doppelhduser zuldssig

MFR A2 Mehrfamilienhaus

_"_’-&'2" Baugrenze (Abstandsfldchen n. BayBO)
— 90— Abgrenzung unterschiedl|.Nutzung

Verkehrsflichen

Einfriedung mit 50 cm Abst. z. StraBenrand
Griinstreifen

StraBenverkehrsflache (Fahrbahn)

ggf. mit Gehwegmarkierung

Griinstreifen

Einfriedung mit 50 cm Abst. z. StraBenrand

Ggf.Gehwegmarkierung

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
verkehrsberuhigter Bereich i.S. der StraBBen-
verkehrsordnung



5. Grinflachen

5:lu 6ffentliche Griinflache

//// private Griinfliche
s

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§9 Abs 1 Nr. 25 BauGB)

8.1. @ Einzelbdume offentlich
6.2. O Einzelbdume privat, in der Lage verénderbar,
(auch Obstbaume)
6.3. ) Obstbaume in privaten u. éffentlichen Griinflachen
6.4. o lockere Bepflanzung
6.5. @ zu erhaltende Baume
7. Sonstige Planzeichen
7.1, Gz Garagenzufahrt, zur StraBe hin nicht einzaunen
7.2, w vorgeschlagene Garagen, Zufahrt in Pfeilrichtung
7.3. - a @ @ Grenze des rdumlichen Geltungshereiches (Ursprung)
7.4. | m e Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (1. And.)
7.5. A2 = e Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (2. And.)
7.6. AQ \ Bereits ausgeflihrte Bebauung im Geltungsbereich
»
8. Kennzeichn. und nachrichtl. Ubernahmen
8.1. e bestehende Grundstiicksgrenze
8.2, -——— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
8.3. XX —X— aufzuhebende Grundstiicksgrenze
8.4, 264 Flurstiicksnummer, z.B. FL.Nr. 264
8.5. b Grundstiicks Parzellennummer, z.B. Parz. 6
8.6. 5.50 Vermassung in Meter, z.B. 5,50 m.
8.7. Héhenschichtlinie mit Angabe (iber NN
8.8, A2 72n Angabe der ungefahren GrundstiicksgroRe

8.9. A2 =y Grenzanderung bei Parzellen 17; 18; 27




VERFAHRENSVERMERKE

Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB bzw. Beschleunigtes Verfahren nach
§ 13a BauGB “Kéllerersiedlung IV, 2. Anderung*

1. ANDERUNGSBESCHLUSS:

Die Gemeinde Jettenbach hat in der Sitzung vom 07.08.2019 die 2. Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 15.08.2019
ortsublich bekannt gemacht.

GO
NG 5” k?fi\
D 2 Q{éf}} &
Jettenbach, den 19.05.2020 \': M aMaler 1. Burgermeisterin
O s,

Wr/‘?‘ ’/

2. OFFENTLICHE AUSLEGUNG:

Der Entwurf der Bebauungsplananderung wurde in der Fassung vom 09.10.2019 mit
der Begriindung gemalf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.11.2019 bis einschliel3-
lich 20.12.2019 6ffentlich ausgelegt. Dies wurde am 08.11.2019 ortstiblich bekannt
gemacht, mit dem Hinweis, dass vog_giﬁr_l_g[ Umweltprifung abgesehen wird.

Jettenbach, den 19.05.2020

3. BETEILIGUNG DER BEHORD

Den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde gemaR § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 08.11.2019 bIS emschhef&hch 20.12.2019 Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben. 7 f-:' S

Jettenbach, den 19.05.2020 aria Maler 1. Burgermeisterin

Im Rahmen der Offentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behérden
wurde der Auslegungsentwurf in den Grundziigen geédndert, so dass das
Anderungsverfahren vom vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB in ein
Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB geédndert wird.

4. ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG:

Der Entwurf der Bebauungsplananderung wurde in der Fassung vom 30.01.2020 mit
der Begriindung und dem Hinweis, dass keine Umweltprifung durchgefiihrt wird, in
der Zeit vom 28.02.2020 bis einschlieRlich 31.03.2020 erneut &ffentlich ausgelegt.
Dies wurde am 20.02.2020 onsubilch bekannt gemacht.

Jettenbach, den 19.05.2020 [_?_\




5. ERNEUTE BETEILIGUNG DER BEHORDEN:

Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 30.01.2020
wurden die Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 20.02.2020 bis einschlie n:h .03.2020 beteiligt.

I |
o . S
Maier, 1. Blrgermeisterin

6. SATZUNGSBESCHLUSS:

Die Gemeinde Jettenbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 06.05.2020 die

a1e$’1 Blrgermeisterin
gé
i l%er, 1. Blrgermeisterin
8. BEKANNTMACHUNG

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am
26.05.2020.

7. AUSGEFERTIGT:
Jettenbach, den 19.05.2020 f’,

Der Bebauungsplan mit der Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortstiblichen
Dienstzeiten in den Amtsraumen der Gemeinde Jettenbach (Geschéftsstelle der
Verwaltungsgemeinschaft Kraiburg a.Inn, Marktplatz 1, 84559 Kraiburg a.lnn) zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214
und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB). d!

Jettenbach, den 27.05.2020




