Markt Bruckmuhl

Landkreis Rosenheim
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Begriindung zur 124. Anderung
Bebauungsplan Nr. 11 ,Hinrichssegen*

Stand: 17.09.2026

Plangebiet: FI.Nrn. 4667/1, 4667/3 und 4667/4, Gemarkung
Bruckmuhl

Bisher fiir den Anderungsbereich giiltiger
Bebauungsplan samt Anderungen:

* Ur-Bebauungsplan vom 28.07.1967

« 6. Anderung vom 16.11.1972
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2.1

Derzeitige bauplanungsrechtliche Situation und Anlass der Bebauungsplandnderung

Die Grundsticke FI.Nrn. 4667/1, 4667/3 und 4667/4 der Gemarkung Bruckmuhl
befinden sich nérdlich des Briickenwegs in Hinrichssegen und sind derzeit mit einem
alteren Wohngebaude bebaut. Das Grundstlick FI.Nr. 4667/1 hat eine Flache von 482
m?, das Grundstick FI.Nr. 4667/3 eine Flache von 531 m? und das
Zufahrtsgrundstiick FI.Nr. 4667/3 eine Flache von 81 m?. Die Grundstiicke liegen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 fir das Gebiet ,Hinrichssegen®, der
seit seiner Bekanntmachung am 28.07.1967 in Kraft ist und im Bereich der
Grundstlicke letztmals mit der am 16.11.1972 bekanntgegebenen 6. Anderung
geandert wurde. In der derzeit glltigen Fassung ist ein Baufenster mit einer Grélke
von ca. 16 m x 12 m mit 2 Vollgeschosse festgesetzt. Das bestehende, derzeit noch
bewohnte, Gebaude wurde bereits vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes errichtet
und befindet sich tGberwiegend innerhalb des Baufensters.

Mit Schreiben vom 03.04.2026 wurde die Voranfrage zur Errichtung von zwei
Einfamilienhdusern im Rahmen des sog. ,Bauturbos” gestellt. Der Marktgemeinderat
des Marktes Bruckmihl hat in der Sitzung vom 11.06.2026 sein Einvernehmen sowie
die Zustimmung zu diesem Vorhaben erteilt. Nachdem von Seiten des Landratsamtes
eine Genehmigung auf diesem Weg nicht in Aussicht gestellt wurde, sondern
vielmehr hierfiir die Anderung des Bebauungsplanes fiir notwendig erachtet wird,
haben die Bauwerber mit Schreiben 27.08.2026 zur Verwirklichung ihres
Bauwunsches nun die Anderung des Bebauungsplanes beantragt.

Im Bebauungsplan soll zukinftig auf der zu Gberplanenden Flache fir Hauptgebaude
ein Baufenster mit einer GrofRe von 11,50 m x 9,50 m und ein Baufester mit einer
GroRe von 11 m x 9,75 m festgesetzt werden. Die Firstrichtung soll bei den
Hauptgebauden Uber die Langsseite verlaufen. Zudem sollen Bereiche fir ein
Lagergebaude (5,80 m x 3 m), Carport und eine Doppelgarage festgesetzt werden.
Die Dachneigung des sudlichen Hauptgebaudes soll 20° betragen. Die GRZ bezogen
auf die Hauptgebaude soll mit 0,30 und die Gesamt-GRZ mit 0,55 festgesetzt
werden. Die weiteren Festsetzungen des Ur-Bebauungsplanes werden eingehalten.

In der Sitzung des Marktgemeinderats vom 17.09.2026 wurde der Beschluss zur
Einleitung des Verfahrens zur 124. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 fir das
Gebiet ,Hinrichssegen im Bereich der FILNrn. 4667/1, 4667/3 und 4667/4,
Gemarkung Bruckmuhl gem. § 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB gefasst.

Ziele, Zwecke der geplante Bebauungsplananderung, stadtebauliche Entwicklung
und Festsetzungen

Durch die Anderung soll die Errichtung zweier Einzelhduser erméglicht werden. Es
erfolgt eine Nachverdichtung des bestehenden Wohngebiets, um den hohen Bedarf
nach Wohnraum im Gemeindegebiet Bruckmuhl decken zu kénnen. Durch die
Zulassung einer dichteren Bebauung inmitten eines bestehenden Baugebietes wird
dem stadtebaulichen Ziel der Innenentwicklung nachgekommen.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung bleibt als Mischgebiet festgesetzt und wird gegeniber
dem Ur-Bebauungsplan nicht geandert.
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2.2

2.3

2.4

2.5

MaR der baulichen Nutzung

Es wird eine Grundflachenflachenzahl (GRZ) von max. 0,3 festgesetzt. Die zulassige
Grundflache darf durch die Grundflache von Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO (Zufahrten, Garage, Stellplatze etc.) bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,55 Uberschritten werden.

Die festgesetzte Grundflache sowie die Gesamt-Grundflachenzahl liegt in einem fir
Wohngebiete in Bruckmhl Ublichen Bereich und stellt sicher, dass ausreichende
Freiflachen zur Verfigung stehen.

Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse bleibt, gegeniber dem Urbe-
bauungsplan unverandert, mit zwei festgesetzt. Zudem wird eine maximale Wand-
héhe vom 6,50 m (gemessen ab der natirlichen Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Dachhaut) festgesetzt. Im umliegenden Bereich
wurden bereits vergleichbare Wandhdhen zugelassen, sodass die Hohe stadte-
baulich vertretbar ist.

Uberbaubare Grundstlicksflachen

Die Baugrenzen sowie die Umgrenzung der Flachen far
Garagen/Carports/Nebengebauden ergeben sich aus der Planzeichnung. Fur
untergeordnete Bauteile (z.B. Hauseingangsiberdachungen, Dachiberstande) sowie
Balkone wird eine geringfigige Uberschreitung der Baugrenze zugelassen. Fir
Terrassen darf die festgesetzte Baugrenze bis zu einer Tiefe von 3 m Uberschritten
werden.

Nebenanlagen (z.B. Gartenhduschen) sowie offene Stellplatze dirfen auch aulerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen errichtet werden.

Dacher

Fir die Hauptgebaude sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 20°-27° zulassig.
Dachaufbauten wie z.B. Gauben oder Quergiebel sind uneingeschrankt zulassig.
Zudem werden Dachgauben bzw. Quergiebel ohne Einschrankungen in Bezug auf
GroRe, Dachausbildung etc. zugelassen, wodurch die Nutzbarkeit des
Dachgeschosses verbessert wird.

Die Firstrichtung wird entsprechend der Gebaudelangsrichtung festgesetzt.

Fir Garagen, Carports und Nebengebaude wird keine bestimmte Dachform
festgelegt, sondern lediglich die max. zulassige Dachneigung auf 27° beschrankt.
Dies stellt sicher, dass keine zu steilen ortsunlblichen Dacher entstehen. Aufgrund
der im Umfeld bereits mehrfach vorhanden abweichenden Dachformen von
Nebengebauden ist die Festsetzung fir Garagen und Nebenanlagen stadtebaulich
vertretbar.

Stellplatze
Es gelten die Vorgaben der Stellplatzsatzung des Marktes Bruckmihl vom
01.06.2026.

Erschlielung

Zur Sicherung der ErschlieBung ist das Grundstiick FI.Nr. 4667/4, Gemarkung Bruck-
muhl, zu Gunsten des Hinterliegergrundstlickes FI.Nr. 4667/1, Gemarkung Bruck-
muhl, mit einem Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht zu belasten.

Abstandsflache

Im Bereich der Anderungsplanung sind unabhangig von der Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstlicksflache zwingend die Abstandsflachenregelungen der
Bayer. Bauordnung einzuhalten.
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Eingriffsregelung, o6kologischer Ausgleich und Griinordnung

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgeflhrt (sh. 8). Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes (auch einer Bebauungsplananderung § 13 a Abs.
4 BauGB) zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Es ist demnach keine
Festsetzung von 6kologischen Ausgleichsflachen und/oder -mafinahmen im Rahmen
der Eingriffs-/Ausgleichsregelung des § 1 a Abs. 3 BauGB erforderlich.

Umweltvertraglichkeitsprifung / Umweltpriifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach den Vorschriffen des UVPG ist nicht
erforderlich, da durch die Bebauungsplananderung kein prifungspflichtiges Vorhaben
ermdglicht wird.

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist aufgrund des mdglichen
beschleunigten Verfahrens nicht erforderlich.

Hinweise

Auch  nach  Abschluss der HochwasserschutzmaRnahme  durch das
Wasserwirtschaftsamt Rosenheim ist bei extremen Hochwasserereignissen und bei
Starkregenereignissen eine Uberflutung der Flache nicht vollstandig auszuschlieRen
(Risikogebiet). Aus diesem Grund wird empfohlen, die Gebadude hoch-
wasserangepasst zu errichten (z.B. Gebaude bis 25 cm Uber das vorhandene
Gelande wasserdicht, ggf. Keller wasserdicht und auftriebssicher auszufihren; dies
gilt auch fir Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen,
etc.). Ebenso wird der Abschluss einer Elementarschadenversicherung empfohlen.
Nach § 78c Abs. 2 Satz 1 WHG ist die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen in
Risikogebieten verboten, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu
wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfigung stehen oder die Anlage nicht
hochwassersicher errichtet werden kann.

Um artenschutzrechtliche Verbotsbestande ausschlieRen zu kénnen (Schutz von
Fledermausen, Vogeln usw.) ist der Baumbestand so weit wie mdglich zu erhalten.
Unvermeidbare Rodungen sind in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar
durchzufiihren. Dabei darf die Entfernung von Héhlenbdumen nur in Abstimmung der
Unteren Naturschutzbehorde beim Landratsamt Rosenheim erfolgen. Unmittelbar vor
der geplanten Rodung ist eine Untersuchung des Bestandes durch eine fachkundige
Person notwendig. Diese hat den Sachverhalt zu dokumentieren. Soweit Tiere
bemerkt werden, ist unverzlglich die Untere Naturschutzbehdérde darlber zu
informieren und das weitere Vorgehen mit ihr abzustimmen.

Bei der Eingabe des Bauplanes sind der Entwasserungsplan (samt Darstellung der
Niederschlagswasserentwasserung) sowie das Formblatt ,Erklarung und Antrag
Niederschlagswasserbeseitigung” miteinzureichen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler sind unverzliglich dem Bayer.
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden
und dirfen nicht verandert werden (Art. 8 Abs. 1 u. 2 DSchG).

Erforderliche Kabelverteiler sind biindig mit dem Leistenstein auf Privatgrund zu
dulden.

Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB durchgefuhrt, da sie der Innenentwicklung dient und eine Grundflache von
insgesamt weniger als 20 000 Quadratmeter festgesetzt wird. Es wird weder ein
Vorhaben zugelassen, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP unterliegt (sh.
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6) noch ist zu beflirchten, dass die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten
Schutzguter beeintrachtigt werden. Entsprechend § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1i.V.m. §
13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Der betroffenen Offentlichkeit und
den beruhrten Tragern offentlicher Belange wird nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V.
m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nrn. 2 und 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche
Auslegung) und § 4 Abs. 2 BauGB (Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange) Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

9. Auswirkungen

Bei dem Bereich handelt es sich um ein bereits bestehendes Baugebiet, welches
nachverdichtet wird. Aufgrund der planungsrechtlichen Zulassung zweier
Einzelhauser wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen, welcher im Gemeindegebiet
Bruckmihl dringend bendétigt wird. Die geplante Nutzungsart entspricht der
umliegenden Bebauung, sodass negative Auswirkungen flur die Nachbarschaft nicht
zu beflirchten sind. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen
Nutzung wird sichergestellt, dass sich die Gebaude in die umliegende Bebauung
einfugen. Negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind nicht zu beflrchten, da
es sich lediglich um eine geringfligige bauliche Nachverdichtung des bestehenden
Gebiets handelt.

Bruckmunhl,
Markt Bruckmuhl

R. Richter
1. Burgermeister
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