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1. Vorbemerkung

FUr den Planungsbereich ,,Urfahrner Weg" sowie die anschlieBend nérdlich angrenzende Fldche wurde
urspringlich der Bebauungsplan Nr. 2 ,,Breitbrunn West" (1967) erstellt, der eine Bebauung in dem da-
mals groBteils noch unbebauten Gebiet ordnen sollte. FUr den sUdlichen Teilbereich des urspringlichen
Geltungsbereiches wurde dieser durch den Bpl. Nr. 6 ,,Urfahrner Weg" (1989) ersetzt. Mitte/ Ende der
90er Jahre wurde dieser Bebauungsplan Nr. 6 viermal geéndert, sowie im Westen erweitert. Der Bebau-
ungsplan Nr. 6 ,,Urfahrmer Weg* (1989) wurde allerdings 2019 gerichtlich fir ungultig erklart, womit
planungsrechtlich wieder die Urfassung Bpl. Nr. 2 ,,Breitbrunn West* von 1967 gilt. Diese Urplanung wird
jedoch weder der tatséichlichen stddtebaulichen Entwicklung noch aktuellen Planungsgrundsdtzen
gerecht.

In seiner Sitzung am 08.04.2025 hat der Gemeinderat deshalb eine Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 6 ,Urfahrner Weg" im Bereich des ehemaligen Bebauungsplan ,,Urfahrner Weg" (1989) inkl. seiner
bisherigen Erweiterungsfléichen beschlossen, um die bislang noch unbebauten Grundsticke sowie die
zur Erweiterung von Bestandsgebduden anstehenden Bereiche zwischen Wolfsberger Str. und Urfahrner
Weg sowie westlich des Dahlienwegs neu zu ordnen.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:

- aus dem stadtebaulichen Ziel einer Nachverdichtung

- aus dem planungsrechtlichen Ziel einer Planung entsprechend den Forderungen der Raumplanung,
den Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde und aktuellen gesetzlichen Vorgaben.

Das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB wurde gewdhlt, weil die zuldssige Grundfldche im Sinne
des §19(2) BauNVO weniger als 20.000 m2 betragt, weil durch die Bauleitplanung MaBnahmen der
Innenentwicklung begUnstigt werden, weil keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer
Pflicht zur DurchfGhrung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder Landesrecht unterliegen, weil keine Anhaltspunkte fUr eine erhebliche Beeintrach-
tigung der in §1(6)7b BauGB genannten SchutzgUter bestehen (Natura 2000 Gebiet) und weil es auch
keine Anhaltpunkte dafur gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfdllen nach §50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beach-
ten sind.

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung im Sinne der §§ 3(1) und 4(1) BauGB wird abgese-
hen.

Eine UmweltprGfung nach § 2(4) BauGB wird nicht durchgefihrt.

2. lZiele

- Beibehaltung der Art der baulichen Nutzung entsprechend Gebietscharakter unter Einschluss von
Ferienwohnungen

- Erhdhung der baulichen Nutzungsgrenzen (Grundfladchen, Gebdudehdhen, Anzahl der Wohn-
ungen)

- Beibehaltung der offenen Bauweise

- VergréBerung der Baurdume unter BerUcksichtigung der Grundfldchen z.B. von Terrassen, Balkonen,
Standgauben, AuBentreppen

- Festschreibung und Erweiterung von Baurdumen fUr Garagen unter BerUcksichtigung von einzelnen
unterirdischen/ hangintegrierten Garagen und Nebenanlagen

- Festschreibung der bestehenden StraBenverkehrsfléchen

- Festschreibung und Fortschreibung von bestehender Streuobstwiesen aus frUheren
Bebauungsplané&nderungen/ begrinten Fidchen/ ortsbildprégenden B&dumen und
Gehdlzstrukturen

- Festschreibung von Gebd&udeschutzmaBnahmen bei Starkregenereignissen

- Reduzierung der Ortlichen Bauvorschriften

- Redakfionelle Reduzierung der Hinweise

- Ersatz des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Breitbrunn West" (1967) sowie des fur ungultig erklarten Bebau-
ungsplanes Nr. 6 ,,Urfahrner Weg" (1989) mit allen bisherigen Anderungen und Erweiterungen
innerhalb des Geltungsbereiches durch die Neufassung

3. Zusatzliche Planungsparameter
- Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (LEP 3.2, BauGB §1(5)3)

- Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen (LEP 3.2, BauGB §1a(2)1)
- Ortsrandbegrinung (RP18 Bl 2.1)
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4. Berihrte gemeindliche Planungen

- Fldchennutzungsplan Breitbrunn am Chiemsee mit integriertem Landschaftsplan/ Dipl. Ing. E. u. K.
Wiesner und Walter Stadelmann/ 1989

Der FNP stellt aufgrund seines Alters und der fortgeschrittenen Entwicklung der Gemeinde nicht mehr die

aktuell beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde dar.

- Bebauungsplan Nr. 2 ,,Breitbrunn West"/ Architekt Fritz DUII/ 1967

- Bebauungsplan Nr. 6 ,,Urfahrner Weg"/ Ing. Knut Stolte/ 1989/ 2019 aufgehoben

- Bebauungsplan Nr. 6 ,Urfahrmer Weg"/ 1. Anderung/ 2/ 1995/ in Folge aufgehoben

- Bebauungsplan Nr. 6 ,Urfahrmer Weg"/ 2. Anderung/ 2/ 1996/ in Folge aufgehoben

- Bebauungsplan Nr. 6 ,Urfahmer Weg"/ 3. Anderung/ 2/ 1997/ in Folge aufgehoben

- Bebauungsplan Nr. 6 ,Urfahrner Weg'/*/ 4. Anderung/ 2/ 1997/ in Folge aufgehoben
- Bebauungsplan Nr. 2, Breitbrunn West"/ Anderung/ Plan+Statik Wérndl/ 2024

- Stellplatz- und Einfriedungssatzung der Gemeinde Breitbrunn am Chiemsee vom 12.08.2025
- Satzung Uber abweichende Abstandsfldchentiefe der Gemeinde Breitbrunn am Chiemsee vom
10.02.2021

5. Planungsbereich

- Lage im Ort/ Umfeld:

Die Gemeinde Breitbrunn ist Teil der Verwaltungsgemeinschaft Breitbrunn a. Chiemsee (Gemeinden

Breitbrunn a. Chiemsee, Gstadt a. Chiemsee und Chiemsee) und besteht aus 20 Gemeinde- und Sied-

lungsteilen.

Das Plangebiet befindet im Siden des Hauptortes Breitbrunn mit einem Abstand zum Chiemsee von ca.

250 bis ca. 450 m.

Folgende Schutzgebiete berUhren das Gemeindegebiet:

- Naturschutzgebiet Eggstatt-Hemhofer Seenplatte (NSG-00154.01)

- Landschaftsschutzgebiet Schutz des Chiemsees, seiner Inseln und Ufergebiete in den Landkreisen
Rosenheim und Traunstein (,,Chiemsee-Schutzverordnung" LSG-00396.01)

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet Chiemsee (8140-372)

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet Moorgebiet von Eggstatt-Hemhof bis Seeon (8040-371)

- Plangebiet:

Das Plangebiet erstreckt sich von der Wolfsberger StraBe bis zum Urfahrner Weg. Es beinhaltet zuséiz-
Liche, bebaute Erweiterungsflidchen 6stlich des Urfahrner Weges und westlich des Dahlienweges. Der
Umgriff entspricht weitgehend dem Urbebauungsplan Nr. 2 ,,Breitbrunn West" (1967) und dem aufge-
hobenen Bebauungsplan Nr. 6 ,,Urfahrner Weg" (1989) mit seinen Anderungen und Erweiterungen.

Das Gebiet ist nahezu vollstandig bebaut. Allerdings besteht Erweiterungsbedarf an Bestandsgebduden
auf den groBen EinzelgrundstUcken sowie Baupotenzial auf den wenigen, noch unbebauten Grund-
stUcken bzw. auf UbergroBen Grundsticken (Nachverdichtung).

Die Bebauung besteht aus 12- bis 2- stéckigen Einzelhdusern, hauptsdchlich mit Sattelddchern. Auf-
grund von Hanglagen sind z.T. Kellergeschosse talseitig sichtbar.

- GrUnstruktur:

Das Baugebiet ist durchgrint. Randbegrinungen zum AuBenbereich sind z.T. vorhanden, desgleichen
eine begleitende StraBenbegrinung.

Am Abzweig des Urfahrner Weges von der Wolfsberger Sir. existiert eine kleine, gemeindliche
Parkfldche mit Baumbestand.

Das Baugebiet grenzt mit seiner Sudost- und seiner Westseite direkt an das Landschaftsschutzgebiet
»Schutz des Chiemsees, seiner Inseln und Ufergebiete in den Landkreisen Rosenheim und Traunstein® als
Landschaftsschutzgebiet ,,Chiemsee-Schutzverordnung® (LSG-00396.01)" an.

Zwischen der Bebauung stdéstlich des Urfahrer Weges und dem Weg ,,Segelhafen* liegt die Oko-
kontoflédchen OFK-Lfd.-Nr. 169677 der Gemeinde Breitbrunn sowie ein Retentionsbecken mit Uberlauf in
den MUhlbach.

Ebenfalls in unmitteloarer N&he liegt das Biotop 8140-1119-000 ,,Quellhang sudl. Wolfsberg*
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- Infrastruktur:

Das Baugebiet ist Gber die bestehende StraBen ausreichend erschlossen. Z.1. liegen die bestehende
StraBenverkehrsfléichen auf Privatgrund (z.B. sUdlicher Teil des Urfahrner Wegs).

Im Zuge der Bauleitplanung verhandelt die Gemeinde mit den GrundstUckseigentiUmern zum Fléichen-
erwerb. Die 6ffentlichen StraBenverkehrsfldchen im Gebiet waren bereits Bestandteil vorhergehender
Bebauungspl@ne.

In das Innere des Plangebiets fUhren vereinzelt (meist) private StichstraBen von den peripheren StraBen.
Der Dahlienweg ist an seinem sudlichen Ende Uber einen FuBweg mit dem Weg nach Stadel verbun-
den.

- Technische Infrastruktur:
Das Baugebiet wird Uber Schmutzwasser- und Regenwasserkandle im Trennsystem entwdassert. Wasserlei-
fungen, Strom- und Medienleitungen sind im StraBennetz vorhanden.

- Denkmdler:
Bau- oder Bodendenkmdler sind im Planungsbereich und im direkten Umgriff gem. Bayernatlas nicht
kartiert.

- Altlasten:
Altlasten werden nicht erwartet.

- Topogrdfie:
Das Geldande fallt von der Wolfsberger Str. nach SGden ca. 10 m und vom Dahlienweg nach Osten ca.
15 m ab.

- Geologie:
Geologische Einheit: TalfUllung, polygenetisch, pleistozén bis holozdn
Gesteine: Lehm oder Sand, z.T. kiesig, Lithologie in Abhdngigkeit vom Einzugsgebiet

- Gefdhrdungspotenzial Wasser:

GemaB Bayernatlas liegt das Plangebiet innerhalb eines wassersensiblen Gebietes, aber auBerhalb von
hochwassergefdhrdeten FiGchen.

Bei Starkregen oder Dauerregen besteht aufgrund der Hanglage die Gefahr von wild abflieBendem
Oberfléchenwasser und damit verbundenen Uberflutungen.

6. Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

- WA entsprechend Gebietscharakter.

Ausnahmsweise zul&ssig sein sollen Ferienwohnungen (Ferienregion Chiemsee). Allerdings wurde die
Anzahl der Ferienwohnungen in Wohngebduden begrenzt, um Wohnraum zur Versorgung der Bevolker-
ung sicherzustellen und einer Zweckentfremdung vorzubeugen (z. B. Anmietung bzw. Kauf einer Wohn-
ung nur zum Zweck der Vermietung an Touristen).

Nicht zul@ssig sind Gartenbaubetriebe aufgrund ihrer GréBe, sowie Tankstellen aufgrund der Lage des
Plangebietes im Gemeindegebiet.

2. MaB der baulichen Nutzung

- GRnach §19(2) BauNVvO:

Das MaB der baulichen Nutzung nach §19(2) BauNVO im Bestand schwankt stark, aufgrund alter Bau-
rechte und unterschiedlicher GrundstUcksgréBen. Um es auf eine anndhernd gleiche Grundlage zu
bringen, wurden die Werte fUr jedes GrundstUck einzeln ermittelt und daraus eine neue, zuldssige Ge-
b&udegrundfldche entwickelt. Dabei war eine Minderung der Grundfldche von zuldssig errichteten
Gebduden auszuschlieBen (Anlage BAT).

Da die zulassige Grundflache (GR) nach dem Hauptbaukdrper berechnet und mit diesem MaB festge-
setzt wurde, mussten Zusatzkontingente (GR+) fUr weitere Fidchen der Hauptnutzung (Terrassen, Balkone,
Standgauben, AuBentreppen) zusatzlich festgesetzt werden. Die Zusatzkontingente wurden anhand
dem, auf der Grundsticksflache mdglichen Wohnpotenzial ermittelt. Den Wohnungen wurden die
Grundfldche fur diese Bauteile zugeordnet (Terrassen 50 m2, Balkone 20 m2 / Standgauben
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15 m2, AuBentreppe 12 m2) und diese dann in einem Summenmal als Zusatzkontingent parzellenweise
festgesetzt. Die zul&ssigen GréBen von Terrassen wurde relativ hoch angesetzt, da die Mehrzahl der
bestehenden Terrassen im Planungsgebiet dieses MaB bereits ausreizen bzw. z.T. bereits sogar schon
Uberschreiten (genehmigte, bestehende Terrassen genieBen Bestandsschutz).

Die Zusatzkontingente (GR+) sollen sicherstellen, dass der Hauptbaukdrper unabhéngig der dazu ge-
horigen Bauteile fUr die Wohnnutzung im Freien in der GroBe eindeutig definiert ist. Auch soll verhindert
werden, dass fur nachiragliche TerrassenUberdeckungen jeweils Befreiungen von Festsetzungen des
Bebauungsplanes notwendig werden.

Die zusatzliche Grundflache fUr AuBentreppen in definierter GréBe wurde festgesetzt, um Mehrgenero-
tionennutzungen der bestehenden Einfamilienhduser mit jeweils einer abgeschlossenen Wohnung im EG
und OG zu ermdbglichen.

- GRnach §19(4) BauNVvVO:

Die Uberschreitung der Grundfléichen im Rahmen des §19(4) Satz 2 BauNVO wurde durch eine ab-
weichende Bestimmung neu festgesetzt, da die 50% Uberschreitungsregelung besonders bei niedrigen
zulassigen Grundfl&dchen nach §19 (2) BauNVO nicht ausreicht, um die nach anderen Vorschriften/ Er-
fordernissen notwendigen Fldchen fUr Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Zugdnge, Nebenanlagen inner-
halb dieser Fldchenbeschrénkung unterzubringen. Der Wert des SummenmaBes nach §19(4) Satz 2
BauNVO entspricht bUrointernen Erfahrungswerten und wurde anhand der zuldssigen und zu erwarten-
den Bebauung an einzelnen (kleineren) Parzellen zeichnerisch (mit Luftbildabgleich) Uberproft.

Die der Verordnung zu Grunde liegende Forderung nach Minimierung der Fldchenversiegelung wurde
durch ErsatzmaBnahmen minimiert (grinplanerische Festsetzungen).

- Wandhohe:

Die zulassige Anzahl der Stockwerke wurde gegenUber dem bestehenden Bebauungsplan (dort E+D
und E+1) auf eine Wandhéhe WH ab ErdgeschofBfuBboden festgesetzt.

FUr den GroBteil der Parzellen wurde dabei eine Wandhdhe von 6,5 m zugelassen. Dies entspricht 2
Vollgeschossen und einem Dachgeschoss mit niedrigen Kniestock.

FUr den bestehenden Anbau auf Parzelle 8, Fl. Nr. 282 wurde eine reduzierte Wandhohe von 3,0 m fest-
gesetzt. Dies entspricht dem genehmigten Bestand. Fir das Hauptgebdude wurde hingegen die Regel-
Wandhohe von 6,5 m zugelassen.

Aufgrund der Hanglage des bestehenden Gebdudes auf Parzelle 13, Fl. Nr. 279/2 wurde die zuldssige
Wandhohe auf 5,0 m beschrdnkt. Als maBgebliche Hohenlage des Bezugspunktes wurde allerdings das
hangaufwarts/ héher gelegene bestehende Erdgeschoss definiert. Das bestehende Kellergeschoss des
Gebdudes liegt von Osten gesehen frei und wirkt als eigenes Vollgeschoss.

Die Wandhdhe fur das Anwesen Parzelle 17, Fl. Nr. 280/2 wurde mit 7,0 m festgesetzt. Dies entspricht der
Wandhéhe des genehmigten Bestandes.

- Hdéhenlage:

Eine zul@ssige Hohenlage der baulichen Anlage wurde als Bezugshdhe zur Wandhdhenregelung erfor-
derlich. Das MaB der zula@ssigen Hohenlage entspricht der Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes
Rosenheim nach Oberkante Kellerdecke von mindestens 25 cm Uber Geldnde, wurde jedoch
entsprechend dem Standard bei stadtebaulichen Planungen auf FertigfuBbodenhdhe im Erdgeschoss
hochgerechnet und festgesetzt (25+15 cm).

Im geneigten Hanggeldnde orientiert sich der festgesetzte Wert der Hohenlage an der Geldndehdhe
der héher gelegenen Hausseite. Der Schutz vor wild abflieBendem Oberfldchenwasser kann/ muss hier
Uber eine Kombination aus Héhenlage und Geldnde erfolgen. Da es neben dem Belang der
Schadensbegrenzung bei Starkregenereignissen auch gleichwertige Belange der Barrierefreiheit gibt,
bauvordnungsrechtliche Belange der Abstandsfldchenregelung und auch gestalterische Belange,
wurde die Hohenlage nicht zwingend, sondern nur als HochstmaB festgesetzt. Um auf die Gefahr von
Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen und vom HéchstmaB abweichenden Héhenlagen
hinzuweisen, wurde unter ,Sonstige Festsetzungen” eine Festsetzung zum Gebdudeschutz aufge-
nommen sowie entsprechende Anmerkungen im Hinweisteil.

- Wohnungen:

Die Anzahl der zuldssigen Wohnungen pro Wohngebdude wurde auf 4 Wohnungen erhéht. Dabei wur-
de die Anzahl der Ferienwohnungen auf 1 Ferienwohnung pro Wohngebdude begrenzt (siehe auch
unter O1. Art der baulichen Nutzung)
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3. Baugrenzen

Festgesetzt wurde analog zu der 2- Teilung der Grundfldchen fir Gebdude (GR) und die zusatzlichen
Grundfladchen (GR+) fUr AuBenanlagen der Hauptnutzung (Terrassen) sowie Gebd&udeteile der Haupt-

nufzung (Balkone, Standgauben, AuBenfreppen) eine 2-Teilung der Baurdume fUr eben diese Grundfla-
chen. Mit dem Bauraum fur Geb&ude soll der Hauptbaukdrper in seiner Lage weitgehend definiert sein.
Mit der Festsetzung eines gesonderten Bauraums fUr Terrassen, Balkone, Standgauben und AuBentrep-
pen -die bei Wohnbauten zur Hauptnutzung zdhlen- wird die Gebdudelage unterstrichen.

Bei gréBeren Baugrundsticken wurden die Baugrenzen groBzUgig gestaltet, um planerische Spielr&lume
fUr die Objektplanung zu ermdglichen. Die Baugrenzen fUr den Hauptbaukdrper halten mindestes 3 m
Abstand zu den umgebenden Grundsticksgrenzen.

4. Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

- Garagen:

Die Baurume/ Umgrenzungen fUr Garagen (geschlossene, offene Garagen (Carports)) wurden
baukdrperbezogen festgesetzt, solange sie nicht im Gebdudebauraum angeordnet werden
kénnen. Mit eigener Umgrenzung gesondert festgesetzt wurden unterirdische bzw. hangintegrierten
Garagen.

- Stellplatze:
Die Anordnung von Stellpldtzen soll der Objekiplanung Uberlassen werden und wurde entsprechend
allgemein zugelassen, nicht jedoch in Grinfldchen und zu begrinenden Fl&chen.

- Nebenanlagen:

Um eine Massierung von Nebenanlagen am Grundstick zu verhindern, sollen diese nur innerhalb der
Baugrenzen und der Umgrenzung von Garagen und Nebenanlagen zuldssig sein.

Untergeordnete Nebenanlagen wie Gartenhduschen, Gerdteschuppen, Holzlager, Spielgerdte o.4.
werden auf Wohngrundsticken in der Realitdt mit oder ohne Zuldssigkeit errichtet. Um diese Praxis nicht
zu kriminalisieren und eine Handhabe gegen Auswichse zu haben, wurden entsprechende unterge-
ordnete Nebenanlagen, die einer Wohnung direkt zugeordnet sind, in einer begrenzten GréBe durch
textliche Festsetzung auBerhalb der Begrenzungen fUr zuldssig erklart, nicht jedoch innerhalb von festge-
sefzten zu begrinenden Fldchen, festgesetzten Grunfldchen und nicht in der Vorgartenzone bis 5 m ab
StraBenbegrenzungslinie. Die Einschr&nkung wird begrindet mit WohnbedUrfnissen der Anwohner
(wohnklimatischer Wert und Erholungsfunktion in der Gartennutzung), des Klimaschutzes (Reduzierung
der hydrologischen Last durch Minimierung von versiegelten, bebauten Fidchen), der stGdtebauliche
Gestalt sowie dem baukulturellen Erhalt ortstypischer Grin- und Freifldchenstrukturen, hier: Vorgarten,
Ortsrandeingrinung).

FUr bereits genehmigte unterirdische Nebenanlagen (z.B. Hackschnitzelbunker) oder vorhandene Tief-
garagen wurden gesonderte Umgrenzungen fUr diese Nebenanlagen festgesetzt.

5. StraBenverkehrsfldchen

gem. Bestand

Wohnwege erfordern Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten des Freistaats Bayern. Hingewiesen
wurde, dass bei Bauantrdgen mit einer ErschlieBung Uber Wohnwege eine dinglichen Sicherung des
Geh- und Fahrirechts nachzuweisen ist.

6. Grunflachen/ Pflanzfldchen/ Einzelbdume

Der Bebauungsplan unterscheidet nach festsetzbaren Flidchen fir Begrinungen (6ffentliche und private
Grinflachen nach § 9(1)15 BauGB (Gemeininteresse), begrinte Fldchen/ Pflanzfldchen und § 9(1)25
BauGB (z.B. Erhalt bestehender ortbildprédgender GroBbdume bzw. Pflanzungen mit st&dtebaulicher und
Okologischer Wirkung), sowie entsprechenden (textliche) grinplanerischen Festsetzungen nach §11(1)1
BNatschG, die stddtebauliche Ziele auf der ortliche Ebene der begrinten Fidche konkretisieren. Zudem
werden im Hinweisteil des Bebauungsplanes grinplanerischen Hinweise getroffen, die zwar in engem
Zusammenhang mit dem Naturschutz stehen, aber nicht stédtebaulich begrindbar sind.

7. Grunplanerische Festsetzungen

Durch die grUnplanerischen Festsetzungen sollen umweltschiUtzenden Anforderungen (z.B. Artenschutz,
Biodiversitat), die WohnbedUrfnisse der Bevolkerung (z.B. wohnklimatischer Wert, Erholungsfunktion in der
Freifldchennutzung), der Klimaschutz (z.B. Reduzierung der hydrologischen Last durch Minimierung von
versiegelten Fldchen), die stadtebauliche Gestalt sowie der baukulturelle Erhalt (z.B. Erhalt und Weiter-
entwicklung der ortstypischen Grin- und Freifldchenstrukturen) und die Weiterentwicklung des Orts- und
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Landschaftsbildes (z.B. Ortsrandeingrinung, OrtsrandeingrGnung im LSG, Ortsdurchgrinung),
Streuobstwiesen) gewdhrleistet werden. Stédtebaulich bedeutend sind dabei die gemeindliche
Parkflache (A) als Birgertreff, die Ortsrandbegrinung (1 und 1a) als Ubergang zur freien Landschaft und
in das Landschaftsschutzgebiet, die Quartiersdurchgrinung (2) zur Erhéhung der Siedlungsqualitat und
des Kleinklimas, die festgesetzten Streuobstwiesen (3) als private Grinfldéchen vorhergehender
Bebauungspl@ne und gleichzeitig Randbegrinung zum AuBenbereich (aufwertungs-bedurftig), sowie
der Erhalt und die Pflanzung von B&dumen (StraBenbegleitgrin, markante Einzelb&ume bzw.
Baumgruppen). Begrinte Hausgdarten sind im Quartier siedlungstypisch, verbessern das Kleinklima,
reduzieren versiegelfe FiGdchen, puffern Niederschlagswasser und fUhren es weiter dem Untergrund zu.
Hecken sollen die Durchgrinung des Quartiers férdern und bauliche Anlagen der Einfriedung ersetzen.
Wasserdurchldssige Decken und Pflaster sollen die Grundwasserbildung fordern und eine Fldchenent-
wdsserung Uber die gemeindlichen Regenwasserkandle reduzieren sowie die entsprechenden Vorfluter
entlasten.

8. Sonstige Festsetzungen

- Geltungsbereich nach Zielvorgabe:

Der Geltungsbereich umfasst weitestgehend die Flidchen des Vorgdngerbebauungsplanes, inkl. seiner
bisherigen Erweiterungen und Anderungen. Einzelne Teilfldichen des Geltungsbereiches (z.B. Parz. L1)
liegen dabei z.T. innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Schutz des Chiemsees, seiner Inseln und
Ufergebiete in den Landkreisen Rosenheim und Traunstein (,,Chiemsee-Schutzverordnung* LSG-00396.01).
Bei diesen Fldchen handelt es sich aber lediglich um zu begrinende Fidchen oder bestehenden
StraBenverkehrsfldchen aus den Vorgéngerbebauungspldnen. Zusatzliches Baurecht entsteht dadurch
nicht.

Parzelle 22a Fl. Nr. 296, ein Stellplatzgrundstick zu Parzelle 22, liegt ebenfalls innerhallb des Landschafts-
schutzgebietes. Dieses Grundstuck war allerdings bereits vor Ausweisung des Landschaftsschutzverordnung
z.T. mit Stellplatzen bebaut. Auf Anregung der unteren Naturschutzbehdrde wurde dieses FlurstUck deshalb
nur fUr den mit Stellpl@tzen bereits bebauten Bereich und dessen umgebenden Grinfléchen entlang der
bestehenden Hang-Topografie in den Bebauungsplan aufgenommen. Gemas Intension der Landschafts-
schutzverordnung wurden daran angrenzende krautfreiche Wiesen- und Hangfldchen vom
Bebauungsplan ausgenommen.

- Einzelne Geh- Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger und des Freistaates Bayern

- Gebdudeschutz Oberfldchenwasser/ Starkregen:
Festsetzungen zum Gebdudeschutz wurden aufgrund der Hanglage aufgenommen. Ergénzt wurden
diese Festsetzungen durch textliche Hinweise im Hinweisteil des Bebauungsplanes.

7. Orlliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften wurden auf wenige allgemeine Vorschriften und Hinweise zur ortlichen
Bautradition beschrdnkt, um die kinftige Gestaltung der Gebdude nicht zu sehr einzuengen (Dachland-
schaft, solare Energieanlagen, Balkone, AuBentreppen, Geldndeverdnderungen, Einfriedungen).

Vor allem die Gestaltung des Dachlandschaft soll sich dabei an den vorherrschenden Dachformen im
und um das Planungsgebiet sowie im Gemeindegebiet orientieren (geneigte D&cher, vorzugsweise
gleichschenklige Sattelddcher, First mittig Uber Gebdude und parallel Ober der Gebdudeléngsseite,
Dé&cher mit Vord&chern).

Eine drtliche Bauvorschrift zu Geldndeverdnderungen und StUtzmauern wird aufgrund der Hanglage im
Geltungsbereich und dem direkten Angrenzen des Planungsbereiches an den Ortsrand sowie das Land-
schaftsschutzgebiet Schutz des Chiemsees, seiner Inseln und Ufergebiete in den Landkreisen Rosen-
heim und Traunstein (,,Chiemsee-Schutzverordnung" LSG-00396.01) von der Gemeinde als stddtebaulich
notwendig erachtet. Die kinftige Bebauung soll sich dabei harmonisch in das Gelédnde und die
Landschaft einfugen. Vermieden werden sollen GrundstUcksterrassierungen in Verbindung mit Stotz-
mauern.

8. Hinweise

Neben der Erkldrung von Planzeichen wurden nur solche textlichen Hinweise aufgenommen, die nach
Meinung des Planers zum Verstdndnis/ Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich sind.
Hinweislich Ubernommen wurde die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes Schutz des Chiemsees,
seiner Inseln und Ufergebiete in den Landkreisen Rosenheim und Traunstein (,,Chiemsee-Schutzver-
ordnung" LSG-00396.01). Die Darstellung der Abgrenzung weicht in der Planzeichnung stellenweise
geringfUgig von der Abgrenzung gem. BayernAtlas ab, damit die gefroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplanes grafisch nicht von der LSG-Linie Gberdeckt werden. Inhaltlich greift die Planung aber
nicht in das Landschaftsschutzgebiet ein, mit Ausnahme der bereits bestehenden StraBe Urfahrner Weg
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und der bereits bestehenden Stellplatzanlage Parz. 22a. Beide vorhandene Anlagen, die StraBe sowie
die Stellplatzanlage Parz. 22a waren bereits Bestandteil vorhergehender Bebauungspldne und

waren damit zul&ssig. Die hier vorhandenen Stellplatze finden sich bereits auf eine Luftbildaufnahme
von 1974 (Quelle: Luftbild 1974/ Luftbildrecherchestation/ LDBV). Das Landschaftsschutzgebiet wurde
allerdings erst 1986 ausgewiesen. Die Stellplatzfldche findet sich zudem auf dem zwischenzeitlich
gerichtlich gekipptem Bebauungsplan ,,Urfahrner Weg" von 1989. Aus diesen Grinden wurde die
Fi&che in der Neuaufstellung entsprechend der bestehenden Nutzung bericksichtigt.

9. Grunplanerische Hinweise

GrUnplanerische Hinweise wurden als gesonderter Abschnitt aufgenommen, da sie zwar in engem
Zusammenhang mit grinplanerischen Zielen stehen, aber nicht stGdtebaulich begrindbar sind und
somit in einem Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kénnen.

Auf die Pflicht zur Einholung einer Erlaubnis bei geplanten MaBnahmen nach §5 der Verordnung
des Landkreises Rosenheim Uber das Landschaftsschutzgebiet Schutz des Chiemsees, seiner Inseln
und Ufergebiete in den Landkreisen Rosenheim und Traunstein (,,Chiemsee-Schutzverordnung”
LSG-00396.01) wird hingewiesen. Diese gilt auch fur freigestellte Bauvorhaben und genehmigungs-
frei zu errichtende Anlagen und MaBnahmen.

10. Anderungsbilanz

GR nach §19 (2) BauNVvVO alt - neu von 100 — 400 m2

GR+ nach §19 (2) BauNVO alt - neu von 75 - 100 m2

GRZ nach §19 (2)a BauNVvVO alt GRZ 0,2 resultierend GRZ 0,10 - 0,22
GRZ nach §19 (2)b BauNVO alt GRZ 0,2 resultierend GRZ 0,14 - 0,32
GRZ nach §19 (4) BauNVO alf - neu 0,6

Wandhdéhe alt E+D und E+1 meist 6,5 m ab OK FFB EG
Wohnungen alt e neu 4 WE

11. Umweltbelange

Umweltbezogene Vorprifung
Die Gemeinde Breitbrunn kommt aufgrund einer Gberschldgigen Profung unter BerUcksichtigung der in
Anlage 2 zu §13a (1) 2 Nr. 2 BauGB genannten Kriterien zu der Einschétzung, dass die Anderung der
bislang rechtskraffigen Bauleitplanung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben
wird, die nach § 2 (4) 4 BauGB in der Abwd&gung zu bericksichtigen waren.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Nach §1a(3)6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zul@ssig waren (bisheriger Innenbereich bzw. vorhandenes Baurecht durch
den Urbebauungsplan).

Umweltbericht

Nach §13a(2)1 BauGB in Verbindung mit §13(3)1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von einem
Umweltbericht nach § 2(4) und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB abgesehen.
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12. Auswirkungen

- Im Anderungsbereich wird der Urbebauungsplan bedarfsgerecht und entsprechend stédtebauli-
chen und privaten Zielen umweltgerecht aktualisiert.

- Die Bebauung des Siedlungsbereiches wird behutsam nachverdichtet.

- BeiReadlisierung der Planung kommen keine zusétzlichen erhebliche Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter zu.

- Im Anderungsbereich wird der Bebauungsplan Nr. 2 ,,Breitbrunn West" in der Fassung von 1967
innerhalb des Geltungsbereiches unwirksam und durch die Neufassung ersetzt.

- Im Nachgang zur Anderungsplanung ist der Fldichennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzu-
passen.

Kolbermoor, 10.12.2025,

Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs.
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