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Gemeinde Rottenbach 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 3 Begriindung

|. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 3 ,Nordlicher Pfefferbuck” umfasst
den gesamten Geltungsbereich des seit dem 13.06.1980 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 3.

Die Ziele des Bebauungsplanes wurden in der Begriindung des Architekturblros Sipos wie folgt
zitiert:

,Notwendig wurde die Ausweisung dieses Baugebiets, um die ErschlieBungsmaBnahmen des
gesamten ndrdlichen Siedlungsgebietes Miihlstettens wirtschaftlicher zu gestalten, und weil alle
bisher in rechtskraftigen Bebauungsplanen ausgewiesenen Siedlungsflachen restlos aufgefllt
waren.“

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am nérdlichen Rand von Mihistetten, Gemein-
de Réttenbach. Der Geltungsbereich wird im Norden vom Wald des Schwarzenberges begrenzt
und verlauft quer durch das Baugebiet zwischen der StraBe Am Schwarzenberg und der Berg-
straBe. Die namensgebende StraBe Pfefferbuck ist die Verbindung zwischen den beiden Stra-
Ben.

Der Geltungsbereich des 2,3 ha groBen Planungsgebietes umfasst im Einzelnen die Flurstiicke
mit den Nummern:

145/1; 145/2; 145/3; 146/1; 146/2; 146/3; 146/4; 146/5; 147/1; 147/2; 147/3; 147/4; 147/5;
148/1; 148/2; 148/3; 148/4; 148/5; 150/2; 150/3; 150/4; 150/5; 157/5; 162; 162/16; 162/17;
162/18; 162/19; 163/2; 163/3; 163/4; 163/5; 163/6; 163/7; 163/8; 163/9; 163/10; 163/11; 163/12;
163/13; 163/14; 163/15; 163/16; 163/17; 163/18; 163/19; 164; 517/1; 517/2; 517/3;

Il. Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Anderung

Anlass fiir die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ist die Ausweitung der bisherigen Festset-
zungen um einen grdBeren Freiraum fir moderne Bauweisen zu schaffen.

Die Attraktivitat des Baugebietes soll damit erhdht, und die Schaffung dauerhafter Werte in
Form von modernen Eigenheimen gegeben werden, ohne jedoch den Gebietscharakter zu
stark zu verandern. Die Bauweise erlaubt nun durch raumhaltige Dacher ein glnstigeres Ver-
haltnis von Grundflache zu Hiillfliche und kommt somit den in der EnEV 2009 festgelegten
Zielen naher.

Die Vorgaben des gilltigen Bebauungsplanes Stand 13.06.1980 haben sich in der Vergangen-
heit mehrfach als nicht mit den Wiinschen der &rtlichen Bauherrn vereinbar erwiesen. In Ein-
zelfallen wurde dem mit Befreiungen von den Vorgaben des Bebauungsplanes Rechnung ge-
tragen. Um nun fiir die Bebauung einen weiteren baurechtlichen Rahmen zu schaffen wird der
Bebauungsplan geandert.

Ein weiterer wichtiger Grund ist die bessere Méglichkeit zur Schaffung moderner Haustechni-
ken und alternativer Energiegewinnung um den heutigen Stand der Technik Rechnung zu tra-
gen und umweltschonendes Bauen zu ermdglichen.

Deshalb ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.
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lIl. Begriindung der geanderten Festsetzungen

1. Bauweise von Garagen

Die Festsetzung, dass die Errichtung von Garagen aus Wellblech oder in ahnlicher leichter
Bauweise untersagt ist, entfallt.

Diese Beschrankung ist nicht mehr zeitgemaB, da es mittlerweile gerade leichte Baumaterialien
ermdglichen, eine moderne, asthetische und gleichzeitig umweltschonende Bauweise zu reali-
sieren.

2. Einfriedungen

Fir Einfriedungen werden weitere zeitgeméaBe, standardisierte Materialien zugelassen.

Die Abgrenzung privater Gartenflachen zum 6ffentlichen StraBenraum darf auch mit Natur-
stein-Mauern bis zu einer Hohe vom max. 0,60 m erfolgen, soweit dadurch nicht der Eindruck
einer geschlossenen Wand entsteht.

Abgrenzungen zur freien Landschaft sind nur ohne Sockel und nicht als Stiitzmauer zulassig,
um den Bewegungsfreiraum von Kleintieren nicht einzuschrénken.

3. Garagen. Stellplatze und Carports

Bei Garagen und Carports wird die Vorflache fur die Zufahrt beschrankt, um die Versiegelungs-
flachen moglichst klein zu halten. Auch wird festgesetzt, dass Einfahrten und Garagenvorfla-
chen teildurchlassig auszubilden sind.

Des Weiteren wird auf die Einschrankung verzichtet, dass Garagen nur als Flachdachgebaude
errichtet werden durfen.

Die Festsetzung fir die Dachformen von Garagen, Carports und Nebengebauden werden im
Punkt allgemeine Dachformen angepasst und erweitert um die Dachflachen der Energiegewin-
nung zur Verfigung zu stellen.

4. MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 und einer GeschoBflachenzahl von max. 0,6 festge-

setzt.

Das vordem hochstzulassige MaB der baulichen Nutzung It. BauNVO wird eingeschrankt.

Im Planungsbereich wird die zweigeschossige Bauweise (Erd- und Ober- /bzw. DachgeschoB)

als Hochstgrenze festgesetzt.

Die Einschrankung erfolgt zu Lasten der Gberbaubaren Grundstiicksflache. Dieser Verlust wird
jedoch durch die mdgliche zweigeschossige Bebauung kompensiert.

Dadurch werden die Versiegelungsflachen kleiner gehalten und die Erstellung tberproportiona-
ler Gebaude in Bezug auf die vorhandene Bebauung verhindert.

5. Fertigbauten

Mit dem Entfall der Festsetzung tiber das Erscheinungsbild von Fertigbauten und -garagen
werden Bauformen energiesparender Bauweise, wie Holzhduser, Holzstanderbauwerke etc.,
zugelassen. Die gestalterische Beschrankung auf Massivbauoptik ist nicht haltbar und zeitge-
mas.

GroBflachige Metallverkleidungen werden jedoch auf ein ertragliches MaB festgesetzt, um die
Gebaudeoptik dem landlichen Raum anzupassen.









