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- Begriindung und erganzende Festsetzungen
Satzungsbeschluss vom 06.08.2026

Aufstellungsverfahren

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 19.05.2026 die Aufstellung des Deckblattes Nr.
2 zum Bebauungs- mit Grinordnungsplan beschlossen.

Es wird das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB durchgeflihrt, da die Grundzige
der bisherigen Planung nicht beruhrt sind und v.a. keine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung begrindet wird sowie keine Anhaltspunkte fur eine Beein-
trachtigung von Schutzgutern bestehen.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 sowie
von einer Umweltprafung nach § 2 Abs. 4, von einem Umweltbericht nach § 2a und von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a BauGB wird abgesehen (§ 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB).

Zu dem Entwurf des Deckblattes in der Fassung vom 19.05.2026 wurde der betroffenen
Offentlichkeit gemal § 13 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 05.06.2026 bis zum
08.07.2026 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die beruhrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemalf § 13
Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und um Stellungnahme ebenfalls in der Zeit
vom 05.06.2026 bis 08.07.2026 beteiligt.

Die Gemeinde Salching hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 06.08.2026 das Deck-
blatt zum Bebauungsplan gemall § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 06.08.2026
(redaktionell erganzt entsprechend der Abwagungsbeschlussfassung vom 06.08.2026) als
Satzung beschlossen.

Salching, den ........ 10/08/2026

gezeichnet im Original

Ausgefertigt: Salching, den ... 00000 E

Alfons Neumeier (Erster Burgermeister)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplandeckblatt wurde am 11/08/2026 ortsub-
lich bekannt gemacht.
Das Bebauungsplandeckblatt ist damit in Kraft getreten.

11/08/2026

Salching, den ... .o o
gezeichnet im Original

Alfons Neumeier (Erster Blrgermeister)
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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

|1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Salching beabsichtigt im Bereich der Parzellen 37 und 38 Veranderungen
hinsichtlich der zulassigen Stellplatze sowie der maximalen Wohneinheiten durchzufih-
ren.

Auf Parzelle 38 wurde bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Nutzung als
Seniorenheim angedacht. Um eine wirtschaftliche Nutzung zu ermdéglichen sind u. a. An-
passungen am Stellplatzschlissel notwendig. Es soll die Nutzung als Betreutes Wohnen
mit einem Stellplatzschlissel von 0,5 Stellplatze pro Wohneinheit, die Nutzung als Tages-
pflege mit einem Stellplatzschlissel von einem Stellplatz je 15 Pflegeplatze, mindestens
jedoch zwei, sowie die Nutzung als Pflegeheim i.S.v. Ziff. 1.5 der Anlage (zu § 20) zur
GaStellV vom 30.11.1993 mit einem Stellplatzschllssel von einem Stellplatz pro 15 Betten
bzw. Pflegeplatze, mindestens jedoch zwei Stellplatze moglich sein.

Des weiteren soll flr die Parzelle 37 die maximal zulassige Anzahl an Wohneinheiten auf
15 erhoht werden, unter Einhaltung der aktuellen Stellplatzsatzung (StS), um somit ein
verdichtetes Bauen zu ermdglichen.

Die Anderung des Bebauungsplans dient einer maRvollen Nachverdichtung innerhalb des
bestehenden Siedlungsbereichs und tragt damit den Zielen einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung Rechnung. Durch die Erhdhung der zulassigen Anzahl der Wohneinheiten
von acht auf finfzehn wird zusatzlicher Wohnraum auf einem bereits erschlossenen
Grundstuck geschaffen, ohne dass hierfur weitere Flachen im Auldenbereich in Anspruch
genommen werden mussen. Damit wird dem Grundsatz des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden entsprochen.

Das Plangebiet verflgt bereits Uber eine gesicherte verkehrliche Erschlielung sowie die
erforderliche technische Infrastruktur. Die geplante Erh6hung der Wohneinheiten ermdg-
licht daher eine effizientere Nutzung der vorhandenen ErschlieBungs- und Versorgungs-
anlagen. Gleichzeitig wird der ortliche Wohnraumbedarf unterstitzt, indem das beste-
hende Wohnangebot erweitert wird.

Die Erhohung der Wohneinheiten erfolgt unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Rah-
menbedingungen. Die Anforderungen der gemeindlichen Stellplatzsatzung werden einge-
halten und die erforderlichen Stellplatze konnen auf dem Grundstick nachgewiesen wer-
den. Nachteilige Auswirkungen auf den ruhenden Verkehr oder die ErschlieBung sind da-
her nicht zu erwarten.

Daruber hinaus bleiben die wesentlichen stadtebaulichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans, insbesondere hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung, der Gebaudehdhe
und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, unverandert. Die Anderung beschrankt sich
im Wesentlichen auf die zulassige Anzahl der Wohneinheiten, sodass sich das Vorhaben
weiterhin in die bestehende Siedlungsstruktur einflgt und das geordnete stadtebauliche
Erscheinungsbild gewahrt bleibt.

Der Anlass fur die Plananderung geht zwar auf ein privates Interesse des Grundstucksei-
gentumers beziehungsweise Vorhabentragers zurtck. Die Planung wird jedoch von eigen-
standigen stadtebaulichen Grinden getragen. Die Gemeinde macht sich die Planungs-
ziele nach eigener Prufung zu eigen und ubt ihre Planungshoheit eigenverantwortlich aus.
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Die Plananderung dient somit nicht ausschlielich privaten Interessen, sondern zugleich
dem offentlichen Interesse an einer flachensparenden Innenentwicklung und der Schaf-
fung zusatzlichen Wohnraums.

Die planlichen und textlichen Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes behalten —
bis auf die geplanten Anderungen — weiterhin ihre Gultigkeit.

|1.2 Verfahren

Das Deckblatt Nr. 2 wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefuhrt, da
die Grundzlge der bisherigen Planung nicht berihrt sind und weder die Zulassigkeit UVP-
pflichtiger Vorhaben begrindet oder vorbereitet wird (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) noch
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von
FFH- und Europaischen Vogelschutzgebietes bestehen (§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
sowie von einer Umweltprufung nach § 2 Abs. 4, von einem Umweltbericht nach § 2a und
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a wird dabei abgesehen.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 19.05.2026 den Aufstellungsbeschluss flr vor-
liegendes Deckblatt getroffen.

1.3 Planungsauftrag |

Das Buro HEIGL | landschaftsarchitektur stadtplanung in Bogen wurde mit der Erstellung
der erforderlichen Unterlagen beauftragt.
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1.4 Ubersichtslageplan

Elberfeld

~

. T
Bergédcker /

Abbildung 1: Auszug aus der Topographischen Karte aus dem BayernAtlas vom 30.01.2023, ohne Malstab

[1.5 Luftbildausschnitt

Salching

Niederpiebing

: Yy P
Abbildung 2: Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 09.06.2026, ohne Mafistab
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2. Planungsvorgaben

Ausschnitt aus dem geanderten Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,SalObp*“

R

: J‘!;y 4
. vire T o
IS /

Gemainde Salching
Gamarkung Salching

3. Erganzende Festsetzung durch Text

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes ,SalObp“i. d. F.
des Satzungsbeschlusses vom 13.11.2023, sowie der in Fettdruck hervorgehobenen
Anderungen/Erganzungen der 1. Anderung i. d. F. des Satzungsbeschlusses vom
17.12.2024 behalten mit Ausnahme der nachfolgenden neuen oder erganzten Festsetzun-
gen weiterhin ihre Gultigkeit.

Fir die Parzelle 34 gilt folgende geanderte bzw. erganzte Festsetzung durch Text im Rah-
men des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Die jeweiligen Anderungen/Ergénzungen der 2. Anderung sind durch blauen Fettdruck
hervorgehoben:

[1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 22 BauNVO)

1.3.6 Im WA 2 (Parz. 34 und 36 und-37) sind nur Einzelhauser mit max. 8 Wohneinheiten
je Baukdrper zulassig. Dies gilt auch bei einer evtl. spateren Teilung einer Parzelle.

Auf Parzelle 37 sind nur Einzelhauser mit max. 15 Wohneinheiten je Baukor-
per unter Einhaltung der aktuell gultigen Stellplatzsatzung (StS) der Ge-
meinde Salching zulassig.
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[2.1

Gestaltung der Hauptgebaude

2.1.1 Gebaudehohen:

WA 1:
Max. zulassige, traufseitige Wandhohe 7,0 m

WA 2+3 und Gemeinbedarfsflachen:
Max. zulassige, traufseitige Wandhohe 9,50 m

WA 4:
Max. zulassige, traufseitige Wandhohe 11,00 m

Als Wandhohe gilt das Mal3 von der Fahrbahnoberkante
der angrenzenden ErschlieBungsstralde bis zum Schnitt-
punkt der Aultenwand mit der Dachhaut bzw. bis zum
oberen Abschluss der Wand (Attika).

Messpunkt ist die Mitte der strallenzugewandten Ge-
baudeseite.

Ausnahme: Parzelle 34
Bezugspunkt: 367,50 m it NHN

Als Wandhohe gilt das Maly vom Bezugspunkt aus bis
zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Messpunkt = Bezugspunkt

Firsthohe WA 1:
Max. zulassige Firsthéhe: 9,00 m (auch bei Pultdachern)

Firsthohe WA 2+3 und Gemeinbedarfsflachen:

Max. zulassige Firsthohe: 11,00 m (auch bei Pultda-
chern)

Firsthohe WA 4:

Max. zulassige Firsthohe: 12,50 m, bei Pultdachern
max. 11,00 m

[2.2

Gestaltung der Garagen und Nebengebaude, Stauraum- und Stellplatzflachen

2.2.3 Die jeweils aktuell glltige Stellplatzsatzung (StS) der Gemeinde Salching ist zu

beachten.

Fur die Nutzung als Betreutes Wohnen gilt ein Stellplatzschliissel von 0,5
Stellplatze pro Wohneinheit.
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