BEGRUNDUNG

1 ALLGEMEINES
Die Gemeinde Kréning hat in der Sitzung vom 08.02.2023 beschlossen, den rechtskraftigen
Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Magersdorf-Sonnenhang” durch die Aufstellung des
Deckblattes 1 in Teilen zu andern.

2 VERANLASSUNG

Anlass der Anderung ist die Anpassung der Festsetzungen durch Text und der Festsetzungen durch
Planzeichen auf wenigen Parzellen im Geltungsbereich um diese Parzellen attraktiver fir mdgliche
Bauwerber zu gestalten.

Die bisher sehr groBziigig gestalteten Parzellen 5 und 15 des Bebauungsplanes ,Magersdorf -
Sonnenhang“ sollen  kleiner als  bisher ausgebildet werden und damit eine geringfligige
Nachverdichtung des Gebietes ermdglichen. Dadurch kénnen sudlich der Geh- und
Radwegeverbindung drei anstatt bisher zwei Parzellen ausgewiesen werden. Die Parzellen werden
wie bisher von der ErschlieBungsstraBe Am Sonnenhang erschlossen.

3 DURCHGEFUHRTE ANDERUNGEN
Parzellen 5, 5a, 15, 16:
- Zuléssige Bauweise als Einzelhausbebauung,
- Erganzung von zusatzlichen Bauflachen fur Garagen/ Carports,
- Anpassung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen,
- Anpassung der Einzelgehdlze und EingrinungsmafBnahmen,
- Anpassung der Héhenlage baulicher Anlagen.

4 HINWEISE ZUR PLANUNG

Ungeachtet der vorliegenden redaktionellen Anpassung der Festsetzungen durch Text und der
Festsetzungen durch Planzeichen, verbleiben alle weiteren Bestandteile des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Magersdorf - Sonnenhang” in der bisherigen Form.

Dies beinhaltet die Festsetzungen durch Text und Planzeichen, die Hinweise durch Text sowie die
Plandarstellung, ausgenommen Parzelle 5, 5a, 15 und 16 des Bauleitplanes. Das stadtebauliche
Gesamtkonzept  bleibt vollstindig erhalten. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist
entsprechend den bisherigen Zielsetzungen weiterhin gewahrleistet. Ebenso bleiben alle weiteren
Planaussagen in der Begriindung unberlhrt.

5 VERFAHRENSHINWEISE
Die Anderung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan ,Magersdorf - Sonnenhang“ erfolgt
geman § 13a BauGB. Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird
entsprechend § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB in vorliegender Situation abgesehen.
Das Planungsgebiet liegt im Innerortsbereich von Magersdorf — Gemeinde Kréning. Gegenwartig
besteht fir den Standort bereits Baurecht seit 2015.
Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden weder die Grundziige der Planung berihrt noch
wird die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet oder vorbereitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1
BauGB). Allgemein kann im Verfahren nach § 13a BauGB von der allgemeinen Umweltprifpflicht
nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 2 und 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

6 WASSERVERSORGUNG

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann Uber einen Anschluss an den Zweckverband Isar-Vils
sichergestellt werden. Die Versorgung der Parzellen innerhalb des Geltungsbereiches erfolgt tGber die
vorhandenen Versorgungsleitungen der angrenzenden Bebauung.

Die Kosten flir samtliche Anderungs-, Sicherungs- oder UmlegungsmaBnahmen der bestehenden
Wasserversorgungsanlagen im Zuge der dargestellten MaBnahmen sind vom Verursacher der
Sicherungs- und Umlegungsarbeiten zu tragen. Eine entsprechende Kostenlbernahmeerklarung ist vorab
vorzulegen. ErschlieBungsmaBnahmen seitens der Gemeinde Kréning sind mit dem Zweckverband Isar-
Vils rechtzeitig abzustimmen. Fir alle Parzellen gelten die einschlagigen Satzungen des Zweckverbandes
Isar-Vils. Es wird darauf hingewiesen, dass fir eine erstmalige Festsetzung bzw. Erhéhung der
Geschossflachenzahl im Planungsbereich Herstellungsbeitrdge zur Wasserversorgung entstehen, die
nach Erlangung der Rechtskraft der Bebauungsplanadnderung veranlagt werden. Die Bereitstellung des
Léschwasserbedarfs (von 48 m3/h bis zu 96 m3h Uber einen Zeitraum von mind. zwei Stunden und ca. 15
m Vordruck sowie darUber hinaus) ist durch die bestehenden Versorgungsleitungen der 6ffentlichen
Trinkwasserversorgung des Zweckverbandes gesichert. Es sind folgende Hinweise und Normen zu
beachten: DIN 1998 ,Unterbringung von Leistungen und Anlagen in 6ffentlichen Flachen®, DIN 19630
sRichtlinien fir den Bau von Wasserrohrleitungen®, DVGW-Hinweis GW 125 ,Baumpflanzungen im
Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®“, DVGW-Hinweis GW 315 ,Hinweis fir MaBnahmen zum
Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten®.
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BEGRUNDUNG

ABWASSERBESEITIGUNG 9
Die Abwasserbeseitigung erfolgt wie bisher uneingeschrankt im Trennsystem.

Aufgrund der baulichen Nachverdichtung ist ein zusétzlicher Hausanschluss erforderlich.

Diese MaBnahmen sind innerhalb der privaten Grundsticksflachen zu erbringen und vor

Umsetzung der BaumaBnahmen entsprechend umzusetzen. Bei Bedarf ist eine rechtzeitige
Abstimmung mit der zustandigen Fachbehérde in die Wege zu leiten.

TELEKOMMUNIKATION

Fur die Bereitstellung der erforderlichen Anschlisse an das Fernmeldenetz sowie der
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumafBnahmen der anderen Leitungstrager
ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im
Planungsbereich der Deutschen Telekom, Vodafone GmbH und Kabel Deutschland GmbH
so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Die Verlegung der erforderlichen Leitungstrassen hat dabei unterirdisch zu erfolgen, wobei
zum  entsprechenden  Zeitpunkt  Abstimmungen  zwischen Marktgemeinde und
Leitungstrager erfolgen und entsprechende Vereinbarungen getroffen werden.

Im Zuge der Planungen ist dabei zu beriicksichtigen, dass in allen StraBen und Gehwegen
gegebenenfalls geeignete und ausreichende Trassen fir die Telekommunikationsanlagen
vorzusehen sind.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanéle® der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013,
siehe hier u. a. Abschnitt 6, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die
Baumbepflanzungen  der  Bau, die  Unterhaltung und Erweiterung  der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

BRANDSCHUTZ

Beziglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der

Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemaf den Vorschriften

der DIN 14090 sowie der BayBO einzuhalten. Insgesamt gesehen ist der abwehrende

Brandschutz sowie die Bereitstellung der notwendigen Léschwasserversorgungsanlagen
entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFwGQG)
sicherzustellen. Weiterhin sind ausreichend dimensionierte verkehrliche
ErschlieBungsanlagen fir den Brand- und Katastrophenfall geplant. Die gemeindliche

Feuerwehr hat insgesamt ausreichende Méglichkeiten, um den Anforderungen der

gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

1. Bauliche Anlagen missen Uber befestigte StraBen und Wege erreichbar sein.

2. Die Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundstiicken, sowie Aufstell- und Bewegungs-

flachen, einschlieBlich der Zufahrten missen entsprechend ausgefihrt werden. DIN 14090

(Flachen fir die Feuerwehr).

3. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass der so genannte Wendehammer auch fir
Feuerwehrfahrzeuge benutzbar ist (Durchmesser 18 m).

4. Jeder Aufenthaltsraum muss bei Gefahr auf zwei Wegen verlassen werden kénnen.

Wenn die Bristung notwendiger Fenster mehr als 8 m Uber dem Gelande liegt, missen

entweder mindestens zwei voneinander unabhdngige Treppenrdume oder ein
Sicherheitstreppenhaus vorgesehen werden.

5. Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss missen die notwendigen Fenster mit Leitern

der Feuerwehr anleiterbar sein. Bei liegenden Dachfenstern bestehen Bedenken.

6. Hydranten sind nach DIN 3222 mit B-Abgédngen zu versehen. Der Abstand der A)
Hydranten soll im Bereich zwischen 100-200 m liegen.

7. Die Wasserversorgung ist so auszulegen, dass bei gleichzeitiger Benitzung von zwei
néchstliegenden Hydranten (Uber- oder Unterflur) ein Fdérderstrom von mindestens
1600 I/min Gber 2 Std. bei einer Férderhdhe von 1,5 bar erreicht wird.

8. Die Hydranten sind auBBerhalb des Trimmerschattens am Fahrbahnrand zu errichten.

9. Die Ausristung und Ausbildung der Feuerwehr muss jeweils den Erfordernissen
angepasst sein.

10. Weitere Forderungen, die anhand der vorgelegten Unterlagen nicht erkennbar waren
bleiben auf Grund der besonderen Vorkommnisse vorbehalten.

0.5

2.2
2.2.1

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des rédumlichen Geltungsbereiches des Deckblattes 01 zum Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 2.4

@ Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Maf3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

n Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
max. 2 Vollgeschosse zuléssig

Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
A

Einzelhaus — es sind nur Einzelhduser zuldssig B)

Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze: Die den  Hauptnutzungszwecken  dienenden  Uberbaubaren

Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

[ Gehweg/ Geh- und Radweg

StraBenbegrenzungslinie

Private Verkehrsflache

nicht eingezaunt; zur ErschlieBung der Bauparzellen

> Einfahrt Garagen/ Carports

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

@ Einzelgehdlze

&8  Baum-/ Strauchpflanzung

Sonstige Planzeichen

GA/CP  Garagen/ Carports - Planung

Bezugspunkt Hohenlage baulicher Anlagen (s. Ziffer 2.4)
{} Der Bezugspunkt zur Definition der Héhenlage ist jeweils an der Grundstlicksgrenze mittig
innerhalb der privaten Verkehrsflachen zu wahlen.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Festsetzungen durch Planzeichen und Hinweise
durch Planzeichen des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan ,Magersdorf-Am Sonnenhang*
unberhrt.

BEGRUNDUNG

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Um einerseits die baurechtlichen Voraussetzungen fir eine Nachverdichtung zu schaffen

und andererseits den 06kologischen Belangen gerecht zu werden, ist im Zuge der

qualifizierten Bauleitplanung ein integrierter Griinordnungsplan erforderlich. Darin werden

die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

nach Art. 4 Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG festgesetzt.

Die Begrinungsmdglichkeiten haben entsprechend den Vorgaben der rechtskraftigen

Bebauungs- und Grinordnungsplane zu erfolgen.

Durch die bauliche Nachverdichtung werden im Ergebnis keine Eingriffe in einem Umfang

getroffen die zusatzlichen Ausgleichsbedarf hervorrufen.

Das Konzept der Grinordnung sieht die bestmégliche Durch- und Eingrinung des

Geltungsbereiches vor, sodass die geplante Nachverdichtung visuell in das Orts- und

Landschaftsbild integriert und dadurch auch ein Beitrag flir den Natur- und Artenschutz

geleistet wird.

Zusammenfassend sind folgende MaBnahmen Bestandteil des grinordnerischen

Konzeptes:

O Eingriinung der Hausgartenbereiche durch Baum-/ Strauchbepflanzung sowie mittels
Einzelgehdlzen aus heimischen und standortgerechten Arten.

O Eingriinung der Grundsticksgrenzen mittels Pflanzung aus heimischen und
standortgerechten Arten.

O Ausbildung der befestigten Flachen in U(berwiegend versickerungsfahigem
Material.

In der Summe ist der Eingriff daher vertretbar.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleibt die Begrindung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan ,Magersdorf-Am Sonnenhang® unberihrt.

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

BEBAUUNGSPLAN

Festsetzungen geman § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

ANZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Fur den Anderungsbereich ist folgende Anzahl an Wohnungen zul&ssig:

Parzelle 5: 2 Wohnungen je Wohngebaude,
Parzelle 5a: 2 Wohnungen je Wohngebaude,
Parzelle 15: 2 Wohnungen je Wohngebaude,
Parzelle 16: 2 Wohnungen je Wohngebaude.

Zahl der Vollgeschosse

Wohngeb&ude
max. 2 Vollgeschosse zulassig (II)
Bauweise : Bautyp A - Erdgeschoss und Dachgeschoss

Das 2. Vollgeschoss ist im Dachgeschoss anzuordnen.
Bautyp B - Erdgeschoss und 1 Obergeschoss

Das 2. Vollgeschoss ist im Obergeschoss anzuordnen.
Bautyp C - Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss
Das 2. Vollgeschoss ist im Dachgeschoss anzuordnen.

Das Untergeschoss ist nicht als Vollgeschoss auszubilden.

Hoéhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Bei Parzelle 5: Die FOK — Erdgeschoss bzw. FOK — Untergeschoss der Gebaude und baulichen
Anlagen sind vom Niveau der jeweiligen ErschlieBungsstraBe aus 1,50 m tiefer zu legen
(Bezugspunkt im Mittel im Zufahrtsbereich gemai Planzeichen). Eine Héhendifferenz bis max. +/-
1,00 m ist zul&ssig.

Bei Parzellen 5a, 15, 16: Die FOK — Erdgeschoss bzw. FOK — Untergeschoss aller Gebaude und
baulichen Anlagen sind auf das Niveau der jeweiligen ErschlieBungsstraBe zu legen (Bezugspunkt

im Mittel im Zufahrtsbereich gemaB Planzeichen). Eine Hoéhendifferenz bis max. +/- 0,50 m ist
zuldssig.

GRUNORDNUNGSPLAN

Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN

Die KFZ-Stellplatze, KFZ-Staurdume und Grundstiickszufahrten sind versickerungsféhig zu
gestalten (rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine, Fahrspuren mit durchlassigen
Zwischenrdumen, Porenpflaster, Betonsteinpflaster mit Fuge u. a.).

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Festsetzungen durch Text des Bebauungsplanes
mit Griinordnungsplan ,Magersdorf — Am Sonnenhang” unberihrt.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

586  Flurnummer
——  Flurstlcksgrenze
——— Grundstlicksgrenze — Planung
902 m?  ParzellengroBe (Beispiel)
Parzellennummer (Beispiel)

Bebauung — Bestand

5
- Bebauung — Planung(Vorschlag)
Firstrichtung = Mittelstrich
Bebauung Garagen/ Carports/ Nebengebaude — Planung (Vorschlag)

—476—  Hdhenschichtlinie in Metern — Bestandsgelénde

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Festsetzungen durch Planzeichen und Hinweise
durch Planzeichen des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan ,Magersdorf-Am Sonnenhang*
unberthrt.

VERFAHRENSVERMERKE

Die Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan erfolgt geman § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung und wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB
durchgefiihrt. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend
§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB in vorliegender Situation abgesehen.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Gemeinde Kréning hat in der Sitzung vom 08.02.2023 die Anderung des Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan "Magersdorf — Am Sonnenhang” durch Deckblatt 1 beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 02.03.2023 ortstblich bekanntgemacht.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die Gemeinde Kréning hat in der Zeit vom 10.03.2023 bis 29.03.2023 die Offentlichkeit von der Pla-
nung in Kenntnis gesetzt und Gelegenheit gegeben sich lber die allgemeinen Planungsziele zu infor-
mieren und AuBerungen vorzubringen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwurf des gednderten Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan "Magersdorf — Am
Sonnenhang“ durch Deckblatt 1 in der Fassung vom 08.02.2023 wurde gemal § 3 Abs. 2 BauGB
sowie § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.08.2025 bis 01.09.2025 6ffentlich ausgelegt.

SATZUNGSBESCHLUSS )

Die Gemeinde Kréning hat mit Beschluss vom 19.11.2025 die Anderung des Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan geman § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 19.11.2025 als Satzung beschlos-
sen.

Gemeinde Kroning, den
1. Burgermeister

NACH ABSCHLUSS DES PLANAUFSTELLUNGSVERFAHRENS AUSGEFERTIGT

Gemeinde Kroning, den
1. Burgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes mit Granordnungsplan wurde am
.. gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Die Anderung des
Bebauungsplanes mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den (blichen Dienststunden in der Ge-
meinde Kréning zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Der gednderte Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

Gemeinde Kroning, den
1. Burgermeister

BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN
MAGERSDORF-AM SONNENHANG
DECKBLATT 1
GEMEINDE

LANDKREIS
REGIERUNGSBEZIRK

KRONING
LANDSHUT
NIEDERBAYERN

Praambel:

Die Gemeinde Kréning erlasst geman § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt des Erlasses giltigen
Fassungen des BauGB, der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Gemeindeordnung flir den
Freistaat Bayern (GO) und der Planzeichenverordnung (PlanZV) dieses
Deckblatt 1 zum Bebauungsplan mit Granordnungsplan ,Magersdorf-Am
Sonnenhang“vom 19.11.2025als Satzung.

§ 1 — Raumlicher Geltungsbereich

Als  raumlicher Geltungsbereich  gilt der Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan i.d.F. vom 19.11.2025 einschlieBlich Festsetzungen
durch Text und Planzeichen.

§ 2 — Bestandteil der Satzung

Als Bestandteil dieser Satzung gelten der ausgearbeitete Bebauungsplan
mit Grinordnungsplan sowie  die Festsetzungen durch Text und
Planzeichen.

§ 3 — Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.
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