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Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Humelberg IV*, Stadt Bogen

Vorbemerkung:

Die durch das Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Humelberg"
vorgenommenen Anderungen sind durch Fettdruck hervorgehoben. An den planlichen
Festsetzungen und Darstellungen der Plankarte erfolgen keine Anderungen.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungs- und
GrUnordnungsplanes ,Humelberg” in der Fassung vom 25.10.2012, als Satzung
beschlossen am 08.05.2013.

Anderungen:

lll. Textliche Festsetzungen
2.2  Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsfléchenvorschriften der Bayerischen Bauordnung.

DarUber hinaus gilt fir Grenzgaragen und ~carports auf den Parzellen §, 8, 18, 19, 20, 21,
22 und 23 aufgrund der durch die Hohenlage der ErschlieBungssiraBen bedingten
mittleren Wandhéhe von mehr als 3,0 m Uber dem Urgeléinde eine von Ait. § Absatz 9
Ziffer 1 BayBO abweichende Wandhodhenreglung (siehe texiliche Festsetzungen 2.4
Garagen und Nebengebdude)

Die Ubrigen Regelungen des Artikel 6 Absatz ¢ Ziffer 1 BayBO gelten weiterhin.

2.3 Baugestaltung Hauptgebdude
2.3.1 Gebd&udehdhen

Allgemeines Wohngebiet:

Die maximal zuldssige Wandhdhe betrdgt im WA 6,50 m, bezogen auf das
Urgeldnde.

Als unterer Bezugspunkt gilt das Urgeldnde, als oberer Bezugspunkt gilt der
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Die Bezugspunkte sind in der
traufseitigen Gebdudemitte talseits zu messen.

Aufgrund der durch die Hohenlage der ErschlieBungsstraBen bedingten
Topografie werden fir nachfolgende Parzellen abweichende maximale
Wandhéhen zugelassen:

Parzellen 6, 8, 20, 23: maximal zuldssige Wandhéhe 7,0 m
Parzellen 21, 22: maximal zuldssige Wandhohe 7,5 m

2.4  Garagen und Nebengebdude

241 Garagen und Nebengebdude sind dem Hauptgebdude in Dachneigung,
Dachform und Dachdeckung anzupassen. Ausgenommen davon bleiben
Anbauten geringen Umfangs, z.B. Windfang, Carport. Die Firstrichtung von
Garagen und Nebengebduden ist frei wahlobar. Kellergaragen sind unzuléssig.
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Deckbiatt Nr. 1 zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Humelberg IV*, Stadt Bogen

242

Iwischen oOffentlicher Verkehrsfldche und Garage ist auf der Parzelle ein
mindestens 5,0 m tiefer Stellplatz anzuordnen, der zur &ffentlichen Verkehrsflche
hin nicht eingefriedet werden darf.

Abweichende Wandhéhen:
FUr nachfolgende Parzellen sind aufgrund der Hohenverhdltnisse der Erschlies-
sungsstraBen abweichende mittlere Wandhéhen zuléssig:

Parzellen 6, 8, 18, 19, 23, 24: mifttlere Wandhdéhe maximal 4,75 m
Parzellen 20, 21, 22: mittlere Wandhoéhe maximal 5,80 m

Als unterer Bezugspunkt gilt das Urgelande, als oberer Bezugspunkt gilt der
Schniftpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

4. Gelandemodellierungen

Abgrabungen und Aufflllungen

Die hdhenmdBige Angleichung des Bauplatzes an die ErschlieBungsstraBe ist
zul&ssig.

Sonstige Geldndeauffillungen sind bis maximal 1,0 m bezogen auf das
Urgela@nde zuldssig. Auffillungen missen auf dem eigenen Grundstiick beendet
sein, soweit kein Einverstandnis des betroffenen Nachbarn besteht.
Abgrabungen sind bis maximal 1,0 m bezogen auf das Urgeldénde und bis
maximal 50 cm zum NachbargrundstUck zul&ssig.

Ausgenommen davon bleiben erforderliche Abgrabungen und Aufschittungen
zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen, Entwdsserungseinrichtungen und
Niederschlagswasserrickhaltung auf éffentlichen Fiichen sowie die Fldchen mit
zwingend festgesetzten Mindesthdhen der Gelédnde- bzw. StraBenoberfldche
nach planlicher Festsetzung Nr. 2.9. FUr die Herstellung des Aussichtpunktes im
Westen sind Aufschittungen bis zu 3 m Uber Urgel&nde zuléssig.
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Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Humelberg IV*, Stadt Bogen

Begrindung:
1. Anlass und Aufstellung

Nach Fertigstellung der ErschlieBungssiraBen im Baugebiet ,Humelberg IV"* hat sich
gezeigt, daB aufgrund der bewegten Topografie des Geldndes die im Bebauungsplan
festgesetzten maximalen Wandhdhen bei einigen Geb&uden und Garagen
Uberschritten werden und die Errichtung von Grenzgaragen nach den Bestimmungen
des Artikel 6 Absatz ¢ BayBO nicht méglich ist,

Zudem konnen die bislang zuldssigen maximalen Hohen von 50 cm fUr Abgrabungen
und Aufschittzungen auf etlichen Parzellen bei der Anpassung des Baugrundstiickes
nicht eingehalten werden.

Die Stadt Bogen beabsichtigt, mit der Anderung durch das Deckblatt Nr. 1 die
genannten Defizite zu beheben. Mit Beschluss vom 17.06.2015 hat die Stadt Bogen die
Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes wHumelberg IV" durch das Deckblatt
Nr. 1 beschlossen.

Das Deckblatt Nr. 1 wird im vereinfachten Verfahren gemdB § 13 BauGB aufgestellt.
Durch die Anderung und Ergéinzung des bestehenden Bebauungsplanes wird das
urspringliche Planungskonzept nicht wesentlich berUhrt. Die Planung fUhrt zu keiner
Verdnderung des Gebietscharakters und baut auf dem urspringlichen Bauleitplan-
konzept auf. Die vorgenommenen Anderungen haben keine wesentliche Anderung
der bestehenden Ziele der Bauleitplanung zur Folge.

Das Vorhaben 15st keine Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung
aus, es bestehen keine Anhaltspunkte, dass durch das Vorhaben die Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beein-
tréchtigt werden.

GemdaB § 13 Abs. (2) BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. GemdaRB § 13 Abs. (3) BauGB wird von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen.

2. Inhalt und Ziel der Planung

Folgende Anderungen wurden vorgenommen:

Textliche Festsetzung 2.2 Abstandsflachen

FOr die Parzellen 6, 8, 18, 19, 20, 21, 22 und 23 besteht aufgrund der schwierigen
Geldndeneigung die Notwendigkeit, eine abweichende Wandhdhenregelung for
Grenzgaragen und —carports zuzulassen, die sich von den Regelungen des Art. 6 Absatz

9 Ziffer 1 BayBO (3,0 m im Mittel) abweicht.

Die Ubrigen Regelungen bleiben davon unberUhrt. Dies wird durch die Ergdnzung der
Festsetzung klargestellt.
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Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Humelberg 1V*, Stadt Bogen

Textliche Festsetzung 2.3 Baugestaltung Hauptgebéaude
Festsetzung 2.3.1 Gebd&udehdhen

FOr den gesamten Geltungsbereich werden die der maximalen Wandhéhe zugrunde
liegenden Bezugshéhen eindeutig und analog zu den Festsetzungen der
Gemeinbedarfsflachen (Fiz) geregelt. Als unterer Bezugspunkt gilt das Urgelénde, als
oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.
Insbesondere die Anforderung, die Bezugspunkte in der traufseitigen Gebd&udemitte
talseits zu messen, schafft eine klare Regelung und vermeidet unterschiedliche
Interpretationen in nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren.

FUr die Parzellen é, 8, 20, 21, 22 und 23 besteht aufgrund der stark geneigten Topografie
die Notwendigkeit, die maximal zuldssige Wandhdhe fir Hauptgebdude zu erhdhen.
Die ErschlieBungsstraBe liegt bei diesen Parzellen um bis zu 5 m hdher als das
Bauplatzgeldnde. Um sicherzustellen, daB es moglich ist, straBenseitig ein Geschoss Uber
dem Niveau der ErschlieBungssiraBe zu errichten werden die zuldssigen Wandhdhen
wie folgt gedndert:

Parzellen é, 8, 20, 23: maximal zul&ssige Wandhdhe 7,0 m
Parzellen 21, 22: maximal zul&ssige Wandhéhe 7,5 m

Textliche Festsetzung 2.4 Garagen und Nebengebdude
Festsetzung 2.4.2 Abweichende Wandhdhen:

Der untere Bezugspunkt der Wandhdéhe der Garagen ist nach BayBO die natlUrliche
Gelandeoberflache. Aufgrund der hoher liegenden ErschlieBungsstraBe mit dem
anschlieBend stark abfallenden Bauplatz ergeben sich auf den Parzellen 6, 8, 18 und 19
bis 24 bezogen auf das natlrliche Geldnde Wandhdhen von deutlich Uber 3,0 m. Damit
wdre die Errichtung von Grenzgaragen nach Art. 6 Absatz 9 BayBO nicht zuldssig. Dies
wlrde die Bebaubarkeit der Parzellen erheblich einschrénken, was nicht im Sinne der
Stadt Bogen liegt. Daher wird fUr diese Parzellen eine Abweichung von den
Regelungen der BayBO zugelassen, die in Abhdngigkeit des Geléndes wie folgt
gestaffelt wird:

Parzellen 6, 8, 18, 19, 23, 24: mittlere Wandhdéhe maximal 4,75 m
Parzellen 20, 21, 22: mittlere Wandhdhe maximal 6,00 m

Textliche Festsetzung 4. Geladndemodellierungen

Eine Anderung erfolgt bezlglich der zuldssigen Hohen fir AufschUttungen und
Abgrabungen. Um fUr die Bauwerber eine Anpassung des Bauplatzgeléindes zu
erleichtern werden die zuld@ssigen Hohen auf 1,0 m erhdht.

Bei den Aufflllungen wird die Festsetzung dahingehend erg&nzt, daB diese auf dem
eigenen Crundstick beendet sein muss, soweit kein Einversté&ndnis des betroffenen
Nachbarn besteht.

Dadurch ist sichergestellt, daB ein Nachbargrundstlck nicht durch Auffillungen
beeintrGchtigt wird. Wenn sich zwei Nachbarn einig sind, kann an der Grundstiicks-
grenze das Geldnde um 1,0 m aufgeflllt werden und ,Grabeneinschnitte werden
vermieden.
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Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungs- und Grinerdnungsplan ,Humelberg IV*, Stadt Bogen

Bei den zulGssigen Abgrabungen wird die Hohe auf 1,0 m erhdht. Die Beschrdnkung bis
maximal 50 cm zum Nachbargrundstick bleibt erhalten. Dadurch sollen Abgrabungen
bis unmittelbar zur Grenze vermieden werden, die z. B. zu Standsicherheitsproblemen
bei bereits bestehenden Grenzbebauungen oder Einfriedungen fUhren kénnen.

Die sonstigen Festsetzungen zu Geldndemodellierungen bleiben unberihrt.
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Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Humelberg IV, Stadt Bogen

VERFAHRENSVERMERKE

22.0C danf.

1. Der Stadtrat Bogen hat in seiner Sitzung vom %1770 S ie Anderung des
Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,Humelberg IV" durch das
Deckblatt Nr. 1 beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am y’f:."fr.."/”{
ortsUblich bekannt gemacht.

2 Zu dem Entwurf des Deckblattes Nr. 1 zum Bebauungs- und
3. Iu dem Entwurf des Deckblattes Nr. 1 zum Bebauungs- und

4, Die Stadt Bogen hat mit Beschluss vomgf.):..‘f‘.?.gdﬁgs Deckblatt Nr. 1 zum
Bebauungs- und GrUnordangspIon’,,Humelberg V" gemdB § 10 Absatz 1
BauGB in der Fassung vom.).; 2¢. 2948 Satzung beschlossen.

Bogen, den %, % 29 4§

(Franz Schedlbauer, 1. BUrgermeister)

5. Der Satfzungsbeschluss zum Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungs- und
Grinordnungsplan ,,Humelberg IV" wurde am Q&.?’:z‘?f.’@emdB §& 10 Absatz 3
Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Das Deckblatt Nr. 1 ist damit
in Kraft getreten.

(Franz Schedlbauer, 1. BUrgermeister)
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