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Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Emmering beabsichtigt im Ortsteil Schalldorf seit Langerem, in ge-
méaRigtem Umfang Bauland fiir die ortsgebundene Bevoélkerung mit besonderem
Bedarf zu schaffen, da einer entsprechenden Nachfrage kein Angebot gegentiber-
steht. Die Ortslage ist — abgesehen von einigen wenigen Grundstiicken, die von der
GréRe her die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes zulassen wiirden — voll-
sténdig bebaut. Baullicken oder unbebaute Grundstlicke bestehen nicht.

Fir die Bedarfsdeckung konnte die Gemeinde das Miteigentum an Grundstiicken
am westlichen Ortsrand erwerben, die zum Uberwiegenden Teil bereits im Fla-
chennutzungsplan fiir eine entsprechende Entwicklung vorgesehen sind. Die
Inanspruchnahme dieses Areals ermdglicht eine organische Entwicklung des
Ortsteils und bietet zukunftig bei weiterem Bedarf die Option fur eine begrenzte
Fortentwicklung.

Die Schaffung des Baurechts fur die bisher als Griinland genutzten Flachen im Au-
Renbereich bedarf einer qualifizierten Bauleitplanung. Am 08.06.2017 hat der Ge-
meinderat den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Stadtebauliches Ziel ist es, eine ortsbildvertragliche, ldndliche Siedlungser-
gadnzung zu schaffen, die in ihrer Struktur auf den gewachsenen Ort reagiert. Das
Baugebiet soll sich als Weiterentwicklung in den Bestand einfligen und dazu Merk-
male des bestehenden Dorfes aufgreifen.

Plangebiet

Lage

Abb. 1 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 12/2021
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2.2

2.3

Die Uberplanten Flachen liegen im Westen des historischen Ortszentrums. Sie
grenzen im Osten und Siden unmittelbar an die bebaute Ortslage an. Im Norden
werden sie durch den Mihlweg begrenzt, der als Zufahrt zum Ortsteil Mittermuhle
und in die landwirtschaftlich genutzte Flur dient.

Sie umfassen Teil der Flurstiicke Nr. 579, 579/3, 581, 582, 583, 584, 585 und 701
(Mihlweg) sowie vollumfanglich die Flurstiicke Nrn. 542 und 543.

Das rd. 8.530 gm groRe Plangebiet hat eine Ausdehnung von rd. 130 m in Nord-
Sud-Richtung und rd. 75 m in Ost-West-Richtung und ist weitgehend eben. Die ge-
messenen Hohenkoten betragen zwischen 477,8 und 478,3 m.

Angebunden ist die Flache tGber den Muhweg, der &stlich, unmittelbar im Ortszent-
rum in die StaatsstralRe 2079 (Emmeringer/ Rotter Stral’e) mindet.

Nutzungen, Siedlungsstruktur

Die Uberplanten Flachen werden derzeit landwirtschaftlich intensiv als Griinland
genutzt.
Die angrenzenden Siedlungsflachen sind im Osten vollsténdig, im tbrigen Teil des

Ortes Uberwiegend von Wohnnutzung geprégt. Einige landwirtschaftliche Hof-
stellen pragen den Ortskern.

Die Gebaude weisen ein bis zwei Geschosse auf. Die Dachlandschaft ist durch re-
gionaltypisch flach geneigte Satteldacher mit deutlichem Dachtberstand gepragt
(Pfettendécher).

Das Dorf zeigt die Struktur eines Haufendorfes mit historisch gewachsenen, nicht-
orthogonalen Strukturen, sodass sich im StralRenverlauf der Hauptstrafle abwechs-

Abb. 2 Uraufnahme, ohne MaR3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung

Eigentumsverhaltnisse

Die Gemeinde konnte im Vorfeld das Miteigentum an den benétigten Flachen er-
werben.
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2.4 ErschlieBung

Das Baugebiet ist im Norden tber den Miihlweg angebunden. Dieser miindet nach
rd. 200 m in die StaatsstraBe. Uber den Miihlweg ist das Gebiet sowohl verkehrlich
und technisch erschlieBbar. Wasserversorgung sowie leitungsgebundene Energie
und Telekommunikationslinien sind dort heranfihrbar. Wasser- und Schmutzwas-
serleitung liegen ferner in FI.Nr. 558. Die innere ErschlieBung ist neu zu errichten.

Einer besonderen Aufmerksamkeit bedarf die abwassertechnische ErschlieBung
des Gebietes: Aufgrund eines hohen Grundwasserstandes und eines fir den Stra-
Renbau erforderlichen Bodenaustausches unter dem Frostschutzkoffer ist eine Ver-
sickerung des Regenwassers mit ausreichendem Flurabstand nicht méglich, wenn
nicht das gesamte Gelande um ca. 1,5 m aufgeschuttet werden soll.

Auf Basis eines Bodengutachtens hat die Gemeinde daher weitere Moglichkeiten
der Niederschlagswasserbeseitigung untersucht, mit dem Ziel die wirtschaftlichste
sowie It. den wasserwirtschaftlichen Richtlinien genehmigungsfahige und durchfiihr-
bare Variante zu ermitteln. Im Ergebnis ist eine Ableitung der StraRenwésser aus
dem Baugebiet, d.h. ohne Dachflachen, in einer neuen Leitung DN 400 nach Nor-
den zum Alten Schlachtgraben anzustreben, unmittelbar davor Sedimentation und
Rickhaltung in einer bestehenden Gelandemulde (einschl. VergréRerung) und ge-
drosselte Einleitung in diesen. Die Dachflachenwasser im Baugebiet sollten dezent-
ral auf jeder Parzelle oberflachennah versickert werden.’

Far die Planung liegt mit Bescheid vom 12.03.2021 eine gehobene Erlaubnis nach
§ 15 WHG vor, die ,fur das gedrosselte Einleiten des gesammelten Niederschlags-
wassers fur das geplante Baugebiet ,Schmiedgarten’ einschlief3lich der bestehen-
den Einzugsbereiche ,Schalldorf Nord‘ und der Bereich an der ,Esterndorfer StraRe
in den alten Schlachtgraben® erteilt wurde.

Far die Entsorgung des Schmutzwassers ist eine Pumpstation erforderlich, um an
das bestehende Kanalnetz anschlieRen zu kénnen.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die an der Staatsstrale gelegene Bushalte-
stelle ,Schalldorf Kapelle“ der MVV Regionalbuslinie 444 (Grafing Bahnhof - Gra-
fing Stadt - Frauenneuharting - ABling Bahnhof - Emmering - Schalldorf - Rott am
Inn) gegeben. Der Bus fungiert auch als Zubringer zum Bahnhof ARling (hier Zug-
anschluss nach Miinchen).

Abb. 3 Bestandssituation, Linienverlauf der Buslinie 444, ohne MaB3stab,
Quelle: mvvv-muenchen.de, 12.2021

Vgl. Erlauterungsbericht fur wasserrechtliche Erlaubnis, Ing.- Buro Hinterholzer GbR, ARling,
16.11.2020
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2.5

2.6

Der in den letzten Jahren deutlich verbesserte, vertaktete Fahrplan bietet 2021 Mon-
tags bis Freitags in Fahrtrichtung Bahnhof ARling stiindliche Fahrten zwischen
5:25 und 09:25 sowie 14:25 und 19:29 sowie einem zusétzlichen Abendkurs um
21:51. Zahlreiche Kurse verdichten den Fahrplan am Morgen und am Nachmittag. In
der Gegenrichtung wird Schalldorf aus ARling mindestens im Stundentakt von 13:30
bis 22:30 bedient.

Samstag bzw. Sonn-/Feiertag besteht ein durchgédngiger Zweistundentakt zwi-
schen 7:22 und 21:26 auf der Relation Schalldorf — Grafing Bahnhof (in Gegenrich-
tung Ankunft aus ARling von 09:01 bis 23:26) wobei die Fahrten auf dem Abschnitt
Schalldorf - Emmering nur bei Bedarf per RufBus erfolgen. Die Verlédngerung von/
nach Rott wird am Wochenende nicht bedient. Insofern ist Schalldorf am Wochen-
ende noch bei einer Abfahrt um 22:52 am Minchner Ostbahnhof zu erreichen (An-

kunft um 23:26).

Emissionen

Auf das Plangebiet wirken die Emissionen der landwirtschaftlichen Nutzung der.
angrenzenden Feldflur. Eine ordnungsgeméafe Landwirtschaft im Rahmen der guten -
fachlichen Praxis stellt keine beachtliche Beeintrachtigung dar, die das Gebot der
gegenseitigen Rucksichtnahme Uberfordern wiirde.

Von den weiteren umliegenden Nutzungen gehen nach derzeitiger Einschatzung
keine fir eine landliche Wohnbebauung beachtlichen Emissionen aus, sodass keine
besonderen Vorkehrungen zur Konfliktlésung erforderlich sind.

Flora/ Fauna

Das Plangebiet selbst stellt sich als vollkommen ausgerdumte Flur dar. Auf dem ar-
tenarmen Grinland bestehen keinerlei Geholzstrukturen. Lediglich am Ostrand
der bestehenden Hausgarten befinden sich einige Baume und gréRere Straucher.

Weitere Gehdlzgruppen befinden sich weiter éstlich und entlang der Oberflachen-
gewasser (Alter und Neuer Schlachtgraben, Attel). Diese sind fast durchgéngig auch
als kartierte oder gesetzlich geschiitzte Biotope erfasst.

Daneben sind im Umfeld einige Ausgleich- und Ersatzflichen gemaR der natur-
schutzrechtlichen und der baurechtlichen Eingriffsregelung und Landschaftspflege-
flachen der landlichen Entwicklung vorhanden.
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Abb. 4  kartierte oder gesetzlich geschiitzte Biotope (rote Schraffur) Ausgleich- und Ersatzflachen
gemdR der naturschutzrechtlichen und der baurechtlichen Eingriffsregelung (griine Schraf-
fur) und Landschaftspflegefldchen der landlichen Entwicklung (lila Schraffur), ohne Mal3stab,
Quelle: BayemnAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung/ LfU, Stand 12/2021

Natur- und/ oder Landschaftsschutzgebiete (NSG, LSG) sowie europarechtlich
geschiitzte Gebiete (Vogelschutzgebiete, FFH-Flachen) sind weder im Plangebiet
noch in dessen weiterem Umfeld vorhanden.

2.6.1 Bodenaufbau

Zur Klarung der Bodenverhaltnisse wurde ein Baugrundgutachten eingeholt.? Eine
Zusammenfassung hinsichtlich der erforderlichen MaRnahmen fur den Strallenauf-
bau einschl. der Niederschlagswasserbeseitigung aufgrund des hohen Grundwas-
serstandes wurde durch den mit der ErschlieBungsplanung beauftragten Planer
vorgelegt.’>. Demnach handelt es sich bei dem Untergrund des Baugebietes um ge-
wachsene Béden:

ca. 20 — 25 cm Mutterboden

darunter Deck- und Auelehm bis ca. 70- 90 cm Tiefe

ab 70 — 90 cm bis ca. 150 cm — 175 cm Tiefe Kiessande
darunter bis Aufschlusstiefe ca. 6 m Aue- Beckensande

Der Zusammenfassung ist ferner folgender Sachverhalt zu entnehmen:

Die fur den Stralenbau gemal ZTV E-StB 09 geforderte Tragféhigkeit von 45
MN/m2? wurde bei den erkundeten Bodenproben nicht erreicht. Fur die Stralen ist
deshalb ein zuséatzlicher Bodenaustausch unter dem Frostschutzkoffer von mind.
30- 50 cm aus verdichtbaren Kiessand auf einem Trenn- und Filtervlies erforderlich.

Der Grundwasserstand lag in allen Bohrungen zwischen ca. 1,6 m u. 1,9 m Tiefe ab

,ErschlieBung BG Schmiedgarten, OT Schalldorf in Emmering,
Baugrundgutachten®, 28.04.2019, Frauscher Geologie, Sankt Wolfgang
Zusammenfassung Baugrundgutachten, 21.05.19, Ing.- Blro Hinterholzer GbR, ARling
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2.6.2

2.6.3

2.7

2.7.1

2.7.2

Urgelénde. Da die Bohrungen Anfang April ausgefuhrt wurden, nach extremer Tro-
ckenheit fur diese Zeit, ist davon auszugehen, dass die Stdnde um bis zu 50 cm hé-

her liegen kénnen.

Versickerungsféhigkeit

Die schwach schluffigen bis schiuffigen Mittelsande (grobsandig, feinsandig, selten
lagig feinkiesig) die nach den Ergebnissen der Laborversuche Bemessungs kf -
Werte von 3,4 x 10° bis 5,8 x 10™ aufweisen sind nach DIN 18 130-1 durchlissig.

Zu beachten ist jedoch Folgendes: Der Abstand vom héchsten Grundwasser-
stand zur Sickeranlage muss mind. 1,0 m betragen. Folglich durfte entsprechend
gemessenen Grundwasserstand von 1,60 m Tiefe die Unterkante der Sickeranlage
nur 60 cm unter dem Urgelénde liegen. Da jedoch von dem héchsten Grundwasser-
stand auszugehen ist, der bis zu einem halben Meter héher liegen kénnte, dirfen
samtliche gelochte Rohrleitungen nur unmittelbar unter der Gelandeoberkante lie-
gen, falls keine Gelandeaufschuttung stattfindet.

Altlasten

Hinweise auf Schadstoffbelastung des Bodens wurden nicht gefunden.

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind auch der
Gemeinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Geladndes oder aus Auffullungen ableiten lassen.

Die im Bebauungsplan erfassten Flurnummern der Gemarkung Schalldorf sind
derzeit nicht im Altlastenkataster fiir den Landkreis Ebersberg eingetragen. Ge-
fahrenverdachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Ge-
fahrenpotentialen, die in negativer Weise auf die Wirkungsbereiche Boden -
Mensch und Boden — Grundwasser in den Geltungsbereichen einwirken kénnen,
sind insofern nicht aktenkundig.

Denkmaler

Bodendenkmaéler

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld
nicht vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Melde-
pflicht an das Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdr-
de beim Landratsamt bei evt. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 8 im
Teil D der Satzung hingewiesen.)

Sudlich der Ortslage ist ein als "Sitz Schalldorf" bezeichneter Niederungsburgstall
des Mittelalters und der frilhen Neuzeit verortet.

Baudenkméler

In der ndheren Umgebung, insbesondere im Bereich der Ortsmitte sind drei Bau-
denkmaler vorhanden, allen voran die Ortskapelle (D-1-75-136-25, breiter verputz-
ter Einraum mit dreiseitigem Schluss und massivem Dachreiter, 1853; mit Ausstat-
tung), fur die jedoch von der beabsichtigten Bebauung keine Beeintrachtigung zu
befurchten ist.
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2.8

2.8.1

282

i

. @ Daten:Bayerisches Landesamt fir UmweR, Bayerisches Landesamt fir Os

Abb. 5  Bau- und Bodendenkmaéler, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Stand 12/2021

Wasser

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemafl Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 12/2021) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden.

Bei den fur das Bodengutachten (s.o.) durchgefihrten Bohrungen lag der Grund-
wasserstand samtlich zwischen ca. 1,6 m u. 1,9 m Tiefe ab Urgelande. Da die Boh-
rungen Anfang April 2019 ausgefuhrt wurden, nach extremer Trockenheit fir diese
Zeit, ist davon auszugehen, dass die Stande um bis zu 50 cm héher liegen kénnen.

Der ErschlieRungsplaner (s.0.) geht davon aus, dass der hochste Grundwasser-
stand bei geschatzten 120 cm — 140 cm liegt.

Hochwasserschutz

Rund 300 m westlich des Plangebietes verlauft in einem ausholenden Bogen die At-
tel, ein Gewasser zweiter Ordnung.

Das Plangebiet liegt am Rand eines wassersensiblen Bereichs ( = durch den Ein-
fluss von Wasser gepragt, gekennzeichnet durch den natirlichen Einflussbereich
des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen
kann. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch Uber die Ufer tretende
Flusse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder
zeitweise hoch anstehendes Grundwasser).
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Der Abflussbereich der Attel und ihrer Zuflisse ist durch Hochwassergefahrenfla-
chen gekennzeichnet. Das Plangebiet ist davon jedoch nach vorliegenden Erkennt-
nissen auch bei Extremereignissen (HQexrem/ HG1.000) Nicht berthrt.

Auch festgesetzte oder vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete sind nicht
betroffen.

L

%

N “k\::l}\w
N

S
Rl
=

% Y% %
é’}bl’

.‘" ,

Abb. 6a/b Hochwassergefahrenflichen HQnauig (dunkelblau), HQ1o0 (mittelblau) und HQextrem (hellblau)

sowie voridufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete (schraffiert), ohne MaRstab, Quelle:
Bayerische Vermessungsverwaltung, LfU, Stand 12/20021
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Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht berlihrt. Das nachstgelegene
Schutzgebiet ist das rd. 1 km entfernte WSG Emmering, festgesetzt 1994.

29 Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baube-
schrankungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Land-
schafts- und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifi-
zierten StralRen) oder anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche, welche die Be-
baubarkeit einschranken (z.B. geschitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler) sind
im Plangebiet und seinem naheren Umfeld nicht vorhanden.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landes- und Regionalplan

§ 1 Abs. 4 BauGB verpflichtet die Gemeinden, ihre im Rahmen ihrer Planungshoheit
aufzustellenden Bauleitplédne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung an-
zupassen.

Dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01.01.2020, sind fol-
gende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu entnehmen:

Die Gemeinde Emmering ist dem allgemeinen léndlichen Raum (2.2.1 Z) zu-

geordnet, der gem. 2.2.5 (G) so entwickelt und geordnet werden soll, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nach-
haltig sichern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstidndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren

kann (...)

Im allgemeinen ldndlichen Raum sind in der Regel keine spezifischen landes-
planerischen Festlegungen erforderlich, die tber die Festlegungen zum landli-
chen Raum in 2.2.5 hinausgehen.

Die néchstgelegenen Mittelzentren (2.1.2 Z) sind Ebersberg — Grafing b.
Miinchen einerseits und Wasserburg a. Inn andererseits.

Bewertung: Ale eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum benétigen auch die klei-
neren Gemeinden ein gewisses Mal} an Eigenentwicklung. Im Bereich der Wohn-
raumversorgung sind Zuwéachse im Bedarf v.a. in Veranderungen der Haushalts-
struktur (kleinere Haushalte) und ,Wohistandsgewinnen* (mehr Wohnflache pro
Person, flachenintensivere Wohnformen) begriindet. Um einen Verbleib am Ort zu
gewahrleisten, sind daher in geringem Umfang zuséatzliche Flachen bereitzustellen.

Dabei gilt jedoch das Flachenspargebot: Die Ausweisung von Baufldchen soll
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichti-
gung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten sollen flachen-
sparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden (3.1
G).

Zur Begriindung wird darauf verwiesen, dass Grund und Boden ein nicht ver-
mehrbares Gut sind und auch eine wichtige Funktion fiir den Naturhaushalt
haben. Einer Neuversiegelung von Fldchen kann neben dem Vorrang der In-
nenentwicklung vor der AulRenentwicklung (vgl. 3.2) durch fldchensparende
Siedlungs- und ErschlieBungsformen entgegengewirkt werden. Flédchenspa-
rende Siedlungs- und ErschlieBungsformen bediirfen einer unterschiedlichen
Umsetzung in Abhéngigkeit von den ortsspezifischen Gegebenheiten, wie u.a.
den vorhandenen Siedlungsstrukturen, dem Ortsbild oder der Topographie.

Bewertung: Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares Gut, sind jedoch trotz
nicht gegebener Reproduzierbarkeit einem freien Markt unterworfen. Die Knappheit
fuhrt in der Folge zu stetig steigenden Preisen und einem gewissen Mal an Speku-
lation. Eine Preisdampfung durch die Erhéhung des Angebotes ist der Gemeinde
kaum méglich. Die Gemeinde hat daher durch eine sparsame Erschliefung und ei-
ne fur die regionale Lage vergleichsweise geringe Grundstiicksgréfie darauf hinge-
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wirkt, die verfugbaren Flachen effizient zu nutzen - aus 6konomischen wie 6kologi-
schen Grunden.

Der Innenentwicklung ist gegeniiber der AuBBenentwicklung der Vorzug zu
geben (3.2 Z): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung mdéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Zur Begriindung wird darauf verwiesen, dass die vorrangige Innenentwicklung
fiir eine kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der kurzen Wege) sowie
fir die Funktionsfahigkeit der bestehenden technischen Versorgungsinfra-
strukturen wesentlich ist, da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht
proportional zu einem sinkenden Bedarf zuriickgebaut werden kénnen. Eine
auf die AulBenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung fiihrt zu erhéhten
Kosten und Unterauslastung bestehender Infrastrukturen. Um die Innenent-
wicklung zu stérken, missen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung ge-
eignete Fldchenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven,
Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz, sowie Mdéglichkeiten zur Nach-
verdichtung vorrangig genutzt werden. Ein geeignetes Instrument zur syste-
matischen Erfassung und zum Nachweis vorhandener und verfiigbarer Fla-
chenpotenziale und zum Abgleich mit den ermittelten Bedarfen ist z.B. ein
kommunales Fldchenmanagement. In diesem werden die Entwicklungspoten-
ziale vollsténdig erfasst, kontinuierlich aktualisiert und laufend in notwendige
Planungsverfahren eingespeist.

Potenziale der Innenentwicklung stehen nicht zur Verfligung, wenn wegen ge-
genlaufiger Eigentiimerinteressen eine gemeindlich geplante bauliche Nut-
zung faktisch nicht der Innenentwicklung zugefiihrt werden kann.

Bewertung: Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von bisher unbe-
bauten Flachen fir bauliche Nutzungen hat die Gemeinde gepriift, welche Méglich-
keiten der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung bestehen. Die Pri-
fung ist in Abschnitt 3.6 dieser Begriindung wiedergegeben.

Daraus resultiert, dass im Ortsteil Schalldorf keine adaquaten Flachen zur Verfu-
gung stehen, die fur eine Entwicklung von Wohnbauland wiedernutzbar gemacht
werden kénnten. Auch Méglichkeiten der Nachverdichtung bestehender Baugebiete
oder anderer MaRRnahmen der Innenentwicklung, die eine nennenswerte Entwick-
lung zulassen wirden, bestehen demnach kaum. Auf die entsprechenden privaten
Grundstiicke besteht kein Zugriff.

Das sog. Anbindegebot (3.3) zielt auf die Vermeidung von Zersiedelung: Ei-
ne Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (G). Neue Siedlungsfléchen
sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen

(2).

Zur Begriindung wird darauf verwiesen, dass die Anbindung neuer Siedlungs-
fléchen an geeignete Siedlungseinheiten ein wichtiger Beitrag zur Vermeidung
von Zersiedelung ist. Insbesondere vor dem Hintergrund des demographi-
schen Wandels wird mit der Anbindung neuer Siedlungsfléchen ein wirt-
schaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung
technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreicht.

Bewertung: Der Ortsteil Schalldorf ist als Siedlungsteil von einigem Gewicht zur
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Anbindung einer neuen Siedlungsfldche geeignet. Diese ist mit 10 Baurdumen dem
Bestand gréRenmagig deutlich untergeordnet und schlie3t unmittelbar an die beste-
hende Siedlungsflache an.

Im Zuge der InfrastrukturmaRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung, die in Fol-
ge der ErschlieBung des Baugebietes getétigt werden (vgl. Abschnitt 2.4 dieser Be-
grindung), kann gleichzeitig fur bestehende Siedlungsflachen eine wirtschaftlich
gunstige Lésung bestehender Probleme bewirkt werden. Diese bestehen darin,
dass die vorhandenen, zu gering dimensionierten Regenwasserkanale regelméaRig
Uiberstauen, wasserrechtlich nicht im erforderlichen Umfang genehmigt sind und z.T.
sehr unwirtschaftliche Aufwendungen nach sich ziehen.

Dem Regionalplan fiir die Region Miinchen (RP14), Stand 01.04.2019, sind dar-
Uber hinaus folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu entnehmen:

Als néchstes erreichbares Grundzentrum ist die Gemeinde ABling festgelegt
(All Z1).

Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeing(ilti-
ges Planungsprinzip und in allen Gemeinden zulédssig (vgl. B 1V Z 2.3).

Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und
die verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im 6ffentlichen Personennahver-
kehr (OPNV), zu beachten (B Il Z 1.7). Verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst
im OPNV, ist Grundvoraussetzung fiir die weitere Siedlungsentwicklung (B Il Z
311

Z 4.1 Bei der Siedlungsentwicklung sind die Méglichkeiten der Innenentwick-
lung, d.h. Fldchen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im
Flédchennutzungsplan dargestellten Fldchen vorrangig zu nutzen. Eine
dariiber hinausgehende Entwicklung ist nur zuléssig, wenn auf diese Potentia-
le nicht zurtickgegriffen werden kann.

Das Gebiet der Talauen im Inn-Chiemsee-Htigelland (10.2) ist als landschaft-
liches Vorbehaltsgebiet festgelegt (G 1.2.2.10.2). In landschaftlichen Vorbe-
haltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege ein besonderes Gewicht zu. Es soll die Leistungsféhigkeit des Natur-
haushalts gesichert oder wiederhergestellt werden, die Eigenart des Land-
schaftsbildes bewahrt und die Erholungseignung der Landschaft erhalten oder
verbessert werden.
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|. Festlegungen der Regionalplanung

Natirliche Lebensgrundlagen

Landschalthches Vorbehaltsgobiot

e Regonsgrenze

Abb. 7  Karte 3 Landschaft und Erholung des Regionalplans Miinchen, Stand 25.02.2019, Quelle:
www.region-muenchen.com/regionalplan, Stand 12/20021

Im landschatftlichen Vorbehaltsgebiet 10.2, das sich westlich von Schalldorf
entlang der Attel erstreckt ist speziell auf folgende Sicherungs- und Pflege-
malnahmen hinzuwirken:

- Entwicklung von Retentionsréumen fiir den Wasserriickhall,
- Renaturierung von Attel, Moosach, Glonn und Braunau,

- Wiederverndssung auennaher Niedermoore,

- Erhalt der Glazialgeomorphologie.

Zur Begriindung wird ausgefiihrt, dass in diesen Landschaftsraumen fiir den
Naturhaushalt bzw. fir Flora und Fauna, fiir das Landschaftsbild bzw. fiir die
historische Kulturlandschaft sowie fir die Erholung besonders wertvolle Ge-
biete liegen, in denen dem Schutz von Natur und Landschaft besondere Be-
deutung zukommt. In diesen ist noch keine abschlieBende Aussage liber be-
stimmte Nutzung getroffen. Jedoch stellen landschaftliche Vorbehaltsgebiete
eine Abwégungsdirektive fiir nachfolgende Planungen dar, indem den Belan-
gen Naturschutz und Landschaftspflege besonderes Gewicht zugewiesen
wird. Dieses besondere Gewicht ist in die planerische Abwégung mit konkur-
rierenden Nutzungen einzustellen.

Bewertung: Die Siedlungsentwicklung dient der Eigenentwicklung des Ortsteils
Schalldorf. Eine Anbindung an den OPNV ist mit dem guten Angebot der Regional-
buslinie 444 ins Grundzentrum ARling und zum Bahnhof (= Mittelzentrum Grafing/
Oberzentrum Minchen) gegeben (s.o. Abschnitt 2.4). Der fur das Plangebiet ange-
strebten, zu den besonders gewichtigen Belangen Naturschutz und Landschafts-
pflege konkurrierenden Wohnnutzung kommt wegen der notwendigen Eigenent-
wicklung und der fehlenden Verfugbarkeit anderweitiger Flachen ein besonderes
Gewicht zu. Lage und Zuschnitt der Flache tragen zu einer Minimierung der Eingriffe
in Natur und Landschaft bei.
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3.2

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan Gberwiegend als Allgemei-
nes Wohngebiet, im Sidteil als Griinflache dargestellt.

Angesichts der nicht parzellenscharfen Aussagekraft des Fléchennutzungsplan und
dessen Zielsetzung zur Darstellung der ,sich aus der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Be-
durfnissen der Gemeinde in den Grundziigen* (§ 5 BauGB) ist dem Entwicklungs-
gebot des § 8 Abs.2 BauGB im Wesentlichen Rechnung getragen. Ob eine Ande-
rung des Flachennutzungsplans erforderlich ist, kann dahingestellt bleiben, da ein
Verfahren nach § 13b BauGB angestrebt wird. Der Flachennutzungsplan ist im We-
ge der Berichtigung anzupassen.
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Abb. 8  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit (iberlagerter Flurkarte, Lage des Plangebietes mar-
kiert, ohne Mal3stab
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3.3

3.4

3.5

3.6

bestehendes Baurecht Bebauungspldane und Satzungen

Das Baurecht fur das Plangebiet richtet sich derzeit nach § 35 BauGB und erlaubt
damit lediglich sog. privilegierte Vorhaben.

Rechtsverbindliche Bebauungspldane bestehen weder fur das Plangebiet noch fur
andere Teile des Ortsteils.

Folgende fur das Baurecht einschlagige Satzungen liegen vor:

e Stellplatzsatzung: ,Satzung der Gemeinde Emmering lber die Gestaltung,
Anzahl, GréRe und Beschaffenheit der Stellpldtze fur Kraftfahrzeuge vom
30.04.2021%, in Kraft seit 01.05.2021

e Abstandsflachensatzung: ,Satzung der Gemeinde Emmering Gber abwei-
chende MaRe der Abstandsflachentiefe vom 21.01.2021° in Kraft seit
01.02.2021 und die ,1. Satzung zur Anderung der Satzung der Gemeinde
Emmering Gber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe’ in Kraft seit
01.05.2021.

Sudlich des Plangebietes liegt der Geltungsbereich einer Satzung iiber die Einbe-
ziehung einzelner AuRenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Orts-
teil Schalldorf”, in Kraft getreten am 21.09.2007. Sie betrifft die FI.Nrn. 558 (Privat-
weg), 559 (Bauflache) und 560/3 (Ausgleichsflache).

Das Plangebiet ist verkehrlich und technisch erschlieRbar (s.o., Abschnitt 2.4).

Stddtebauliche Rahmenplane

Fur das Plangebiet einschlagige stadtebauliche Rahmenplédne oder Konzepte liegen
nicht vor.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

(ohne Relevanz)

Bodenschutz

Zu den besonderen Anforderungen des § 1a Abs. 2 BauGB:

Der Standort war durch das Gesamtkonzept der vorbereitenden Bauleitplanung
(FNP) weitgehend als Wohnbauflache ausgewiesen worden. Bisher ist das Gebiet
jedoch nicht baulich genutzt.

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von bisher unbebauten Fla-
chen fur bauliche Nutzungen hat die Gemeinde geprift, welche Méglichkeiten der
Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fliachen, Nach-
verdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung bestehen.

Dafur wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Emmering
Nord-West im Hauptort Emmering 14 Flachen untersucht, die eine unterdurch-
schnittliche Bebauung aufweisen: fur 4 Flachen besteht aufgrund der planungs-
rechtlichen Situation oder der tatséchlichen Nutzung kein Baurecht bzw. keine Még-
lichkeit der Inanspruchnahme. Fur weitere 10 Flachen bestinde zwar nach § 30
bzw. § 34 BauGB ein Baurecht (Einstufung als Baullicke/ Nachverdichtungspotenzi-
al), bei den Eigentiimern ist fur diese Grundstiicke nach Ermittlung durch die Ver-

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen EME 2-12 Seite 17/37



Gemeinde Emmering Bebauungsplan Schalldorf ,Schmiedgarten — Begriindung 28.07.2022

waltung aufgrund der privaten Bevorratung aktuell jedoch keine Verkaufsbereit-
schaft vorhanden bzw. kurzfristig keine (zusatzliche) bauliche Nutzung zu erwarten.
Fir einige der Flachen bestehen dariiber hinaus weitere Einschrankungen, wie das
Anbauverbot nach Art. 23 BayStrWG.

Fur die Eigenentwicklung des Ortsteils Schalldorf stehen die mit dem Bebau-
ungsplan Nord-West geschaffenen Bauplatze nicht zur Verfigung. Im Ortsteil
Schalldorf selbst bestehen, wie der Blick auf das Luftbild zeigt, keine relevanten
Nachverdichtungsméglichkeiten:

T

EY T ] i i i R el R T

Abb. 9  Nachverdichtungsméglichkeiten im Ortsteil Schalldorf, ohne MaB3stab

Daraus resultiert, dass im Ortsteil Schalldorf keine adaquaten Fldchen zur Verfi-
gung stehen, die fur eine Entwicklung von Wohnbauland wiedernutzbar gemacht
werden kénnten. Auch Méglichkeiten der Nachverdichtung bestehender Baugebiete
oder anderer MaRnahmen der Innenentwicklung, die eine nennenswerte Entwick-
lung zulassen wirden, bestehen demnach mit Ausnahme von drei Grundstiicken,
die einzelne zusatzliche Gebdude aufnehmen kénnten, nicht. Zwei der drei ermittel-
ten Freiflachen liegen im Uberschwemmungsbereich des Schlachtgrabens. Auf
die entsprechenden privaten Grundstiicke besteht kein Zugriff.

Zu der Neuinanspruchnahme von bisher nicht baulich genutzter Flache besteht da-
her keine verfiigbare, aus Sicht der Gemeinde vorzugswiirdige Alternative.

Der Standort am westlichen Rand des Ortsteils bietet die Méglichkeit einer giins-
tigen Ortsabrundung. Mit den konkreten Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung und der Anordnung der Uberbaubaren Grundstucksflachen wurde ein der
Lage angemessener Ausgleich zwischen Flachensparsamkeit einerseits und Be-
grenzung der Bodenversiegelung andererseits gefunden; die Bodenversiegelung
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wird durch entsprechende Festsetzungen auf das notwendige MaR begrenzt.

Mit der Neuinanspruchnahme ist eine Umnutzung von bisher landwirtschaftlich
genutzten Flachen verbunden. Diese erfolgt nur im notwendigen Umfang. Die Not-
wendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen resultiert aus dem
Bedarf nach wohnbaulicher Entwickiung, fir welche Brachflachen, Bauliicken und
andere Nachverdichtungsméglichkeiten nicht zur Verfugung stehen (s.0.). Die her-
angezogenen Flachen dagegen sind aufgrund des bereits erfolgten Ankaufs verfiig-
bar; ein entsprechender Bedarf wird von der Gemeinde bestatigt.

3.7 Verfahren, Auslegungsfrist

Fur das Plangebiet wird ausschlieBlich die Zulassigkeit von Wohnnutzungen be-
grundet. Auch die weiteren Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des Verfah-
rens nach § 13b BauGB sind erfilllt:

Der Schwellenwert von 10.000 gm zuldssiger Grundflache wird angesichts einer
Geltungsbereichsflache incl. Verkehrsflachen von rd. 8.500 gm (bei einer GR von
1.580 gm) deutlich unterschritten.

Es besteht im Wohngebiet keine UVP-Pflichtigkeit eines durch den Bebauungs-
plan erméglichten Vorhabens. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele oder des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH- Gebiete) oder
der Européischen Vogelschutzgebiete i.S.d. BNatSchG) liegen ebenso wenig vor,
wie dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG/ der Seveso-llI-
Richtlinie zu beachten waren.

Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13b i.V.m.
§ 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt.

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, éffentlich ausgelegt.”

* Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fiir eine ldngere Auslegungsdauer bei der
Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewshnliche groRe
Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen
komplexen Sachverhalte, die eine verlédngerte Auslegung notwendig machen wirden. Auch von Seiten der
Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist
erforderlich machen kénnten.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen EME 2-12 Seite 19/37



Gemeinde Emmering Bebauungsplan Schalldorf ,Schmiedgarten” — Begriindung 28.07.2022

4. Stadtebauliches Konzept

Ziel des stadtebaulichen Konzepts ist es, trotz der untergeordneten GréRe die lden-
titat des landlich gepragten Ortes weiterzuentwickeln und das Neubaugebiet regi-
onal zu verankern. Dazu ist eine Orientierung an Gestaltmerkmalen einer dérflichen
Siedlung im Allgemeinen und an regionalen und ortsspezifischen Merkmalen im Be-
sonderen angestrebt, soweit dies mit heutigen Wohnqualitdtsansprichen vereinbar

ist.

Als pragend fur Uberkommene dérfliche Siedlungen sind zunéchst u.a. zu nennen:

o hohe Dichte (Grund: kompakte Bebauung zur Schonung der Feldflur als
Wirtschaftsgrundlage; keine Zier- und Freizeitgarten),

e hohe Durchgriinung (Bdume, unversiegelte Flachen, mindergenutzte Rand-
bereiche),

e markante Raumbildung (durch hohe Dichte und Orientierung der Geb&ude
zur Strale, keine Zier-Vorgarten),

e ,weiche Uberginge zwischen Verkehrsraum, o&ffentlichen und privaten
Grunflachen, Gebaudevorzone und Hofflache; Einfriedungen nur unmittelbar
dort, wo zum Schutz der Tiere oder der Nutzgarten vor Tieren erforderlich,

o keine harten Eigentumsgrenzen — optisch flieRende Ubergénge zwischen 6f-
fentlichem Raum (StraRenraum), ,halboffentlichem” Raum (Hofflache/ Ge-
baudevorzone) und privater Freiflache (Nutzgarten),

e Vielfaltig genutzter StraBenraum (Verbindungs-/ Verkehrsfunktion, Erschlie-
Rung der Grundstiicke, Kommunikation/ Aufenthalt/ Kinderspiel, Wirtschaf-

ten),

e Unterordnung bzw. untergeordnete Rolle ,technischer* Elemente (z.B. Stra-
Renbeleuchtung und -Entwasserung, Infrastruktur fur Verkehr sowie Ver-
und Entsorgung),

e Beschrankung auf wenige, regional verfigbare Baumaterialien (u.a. Holz,
Stein/ Putz, Ziegel, Eisen), daraus sich ergebend ein geschlossener ,Farb-
kanon“; Materialien, die einer natirlichen Alterung unterliegen, welche ihrer-
seits die Farbigkeit dampft,

e Gebaude in einfachen duleren Formen (,robuste” Kubaturen).

Das stidtebauliche Konzept versucht die vorgenannten Merkmale — z.T. in zeit-
geman angepasster Form — aufzugreifen, soweit dies mit heutigen Anforderungen
vereinbar ist. Dabei wére freilich ein Verzicht auf Zier- und Freizeitgarten oder die
unmittelbare Stellung der Gebaude an der Stralle unangemessen.

Folgende Leitlinien sind fiir den Entwurf wesentlich (zunachst unabhéngig von der
Art der Umsetzung — Bebauungsplan, ErschlieBungsplanung, Umlegung, Vertrage):

e Verzicht auf eine orthogonale Ausrichtung der Gebaude, Vermeidung langer
Fluchten (vgl. dazu die historische Karte in Abschnitt 2.2),

e UnregelméaBig begrenzter StraRenverlauf mit kleinen Aufweitungen (Aufent-
haltsflache), — dadurch Vermeidung einer technischen, allein auf die Ver-
kehrsfunktion beschrankten Wirkung und Dampfung der Fahrgeschwindig-
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keit,

e Raumbildung durch gezielte Baukérperstellung unter Einbeziehung der Ne-
bengebdude/ Garagen, Betonung der Richtungswechsel im StraBenraum
durch Baumpflanzungen,

e Nutzbarkeit der Solarenergie durch weitgehend stidorientierte Dacher,
e Sudwestorientierung der gebaudebezogenen privaten Freiraume,
e Einfache Grundformen fir die Gebaude,

e Ruhige Dachlandschaft durch Verzicht auf Gauben und Beschrénkung sons-
tiger Aufbauten,

e Orientierung der Dachformen am regionaltypischen, flach geneigten Pfetten-
dach mit nennenswertem Dachuberstand,

e Orientierung an Holz, Putz und Ziegel bei der duBeren Gestaltung der Ge-
baude.

Abb. 10 Beispielhafte Visualisierung des Raumeindruckes bei nicht linear angeordneten Geb&uden
einerseits und orthogonalen Strukturen — Stralenraum als ,beschleunigter Raum* — ande-
rerseits
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Abb. 12 Gutes Beispiel: Neubaugebiet mit Merkmalen des alten Dorfes

Die beabsichtigte ,Unregelmafigkeit* in Gebaudestellung und Straltenraum soll da-
bei keinesfalls eine historisch gewachsene — weitgehend ungeplante — Struktur imi-
tieren, sondern Strukturmerkmale aufgreifen, die als niitzlich erkannt (z.B. hin-
sichtlich der verkehrsdampfenden Wirkung) und visuell angenehm wahrgenommen
werden (z.B. abwechslungsreiche, tberschaubare Raumabschnitte). Die stédtebau-
liche Struktur kann dazu beitragen, das Bedurfnis nach unangemessen ,individuel-
ler* Gestaltung der Gebaude zu dampfen.
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Abb. 13  Konzeptentwurf fiir eine bauliche Erweiterung des Ortsteiles Schalldorf mit Option fiir einen

zweiten Bauabschnitt, ohne Mal3stab

Die Grundstruktur geht von einem an den Mihlweg angebundenen ErschlieBungs-
stich aus, der bei Realisierung eines zweiten Bauabschnittes zu einer Schleife ver-
vollstandigt werden kann, sodass Wendemandver nicht mehr erforderlich sind. Bis
dahin soll eine Lkw-taugliche Wendeanlage — v.a. fur Entsorgungsfahrzeuge — pro-
visorisch hergestellt werden. Fur Pkw wird ein Wenden innerhalb der Aufweitungen

im StralRenraum erméglicht.
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5.1

5.2

5.3

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Fur den gesamten Geltungsbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt. Der Lage und Struktur sowie den Entwicklungsvorstellungen fur diesen Be-
reich entsprechend, werden die gemafll BauNVO ausnahmsweise zuldssigen, nicht
dem Wohnen zuzuordnenden bzw. gewerblichen Nutzungen ganzlich ausgeschlos-
sen. Die Voraussetzung fir die Anwendung des § 13b BauGB - die Begriindung der
Zulassigkeit von Wohnnutzungen — ist mit den auf das Wohnen ausgerichteten
Zweckbestimmung insofern gegeben.

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung folgt insofern sowohl der Zielvorgabe
des Flachennutzungsplans als auch der Typik der éstlich angrenzenden Bebauung.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bauraumbezogen in Form von absoluten”
Grundflachen (GR) festgesetzt, sodass eine gleichmallige ,Kérnung“ der Baustruk-
tur erreicht wird. Die Grundflachen sind zwar formal als Summenmalie der Versie-
gelung anzusehen, die zusammen mit der Uberschreitungsméglichkeit fir Anlagen
gem. § 19 Abs.4 BauNVO die Bodenlberdeckung durch bauliche Anlagen begren-
zen; die Art der zweistufigen Festsetzung (vgl. Festsetzungen A 3.1 und A 3.2) er-
laubt jedoch je nach Anordnung der Stellpldtze/ Garagen auch eine vollstandige
LAusreizung“ der GR nach A 3.1 durch die Hauptgeb&dude. Fur Terrassen und Win-
tergarten, Balkone und Vordacher wird eine eigene, zuséatzliche GR festgesetzt
(A 3.2). Die gesonderte Ausweisung erlaubt eine engere und eindeutigere Fassung
der GR, die fiir das Gebaude in Anspruch genommen werden kann. Die Grundfla-
chenzahl (GRZ), (d.h. das Verhaltnis zwischen der GréRe der Grundflachen der
baulichen Anlagen und der Grundstilicksflache) erreicht damit — fir das gesamte
Gebiet gerechnet — einen durchschnittlichen Wert von ca. 0,25.

Auf die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Durch Obergrenzen
fur Wand- und Firsthohe ist die Hohenentwicklung ausreichend geregelt. Die Fest-
setzungen erméglichen die Realisierung von zwei Vollgeschossen, wie in der unmit-
telbaren Nachbarschaft vorhanden. Wegen der Restriktionen fur die Entwéasserung
(s.0.) werden diese Male auf die zukinftige StralRenoberkante und nicht auf das
Gelande bezogen. Bezugspunkt ist der Erdgeschoss-RohfulRboden, der aus Griin-
den der Uberflutungssicherheit seinerseits 0,5 m tber der Fahrbahn liegen darf. Die
Gemeinde geht davon aus, dass aufgrund der Grundwassersituation auch Gebaude
ohne Keller entstehen werden und somit Lager-/Stauraum im Dachgeschoss bené-
tigt wird. Die resultierende Wandhohe ist daher groRziigig bemessen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

In offener Bauweise zugelassen werden innerhalb der neu zu bebauenden Bau-
raume Einzelhduser. Realisierbar sind damit neben den konzeptionell gewlinschten
Einfamilienhdusern auch zwei aneinander gebaute Wohneinheiten ohne Grund-
stlicksteilung (Doppelhduser im bauordnungsrechtlichen Sinn — sofern die erforder-
lichen Stellplatze nachgewiesen werden kénnen). Fur drei Baurdume sind auch
,echte* Doppelhduser auf real geteilten Grundsticken zuldssig (Doppelhduser im
planungsrechtlichen Sinn). Diese Baurdume sind so angeordnet und bemessen,

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen EME 2-12 Seite 24/37



Gemeinde Emmering Bebauungsplan Schalldorf ,Schmiedgarten" — Begriindung 28.07.2022

5.4

dass eine konfliktfreie und festsetzungskonforme Realteilung der Grundstiicke mdg-
lich ist. Im Einzelfall (Bauraum E/D mit GR 180 westlich der FI.Nr. 581/1) muss auf
den Zufahrtsbereichen entweder ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht oder die Uber-
nahme von Abstandsflachen eingeraumt werden.

Die Baugrenzen geben im Sinne der beabsichtigten Struktur (s. Kapitel 4) einen
klaren Rahmen - fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen vor. Zusammen mit der
Stellung der baulichen Anlagen wird das Ziel der unregelméafig ausgerichteten Ge-
bdude erreicht. Dabei ist die Anordnung der Baurdume so konzipiert, dass keine
durchgéngigen Fluchten entstehen (s. Abb.10) und die Gebaude aus dem StraRen-
raum ,perspektivisch® wahrgenommen werden. Dies wird wechselweise durch Ver-
schwenkung des StraRenraums und/ oder des Bauraums erreicht, bezieht aber
auch den Aspekt einer gunstigen Nutzbarkeit/ Lage des privaten Freiraums mit ein.
Die Anordnung von Baurdumen parallel zum StraBenraum ist dabei zur Sicherung
einer verbesserten Nutzbarkeit der privaten Freiraume dann gewahlt worden, wenn
des Straflenraum seinerseits vor/ nach dem Grundstiick verschwenkt und dadurch
die Linearitat gebrochen wird. Die Positionierung der Baurdume und der Firstrich-
tungen sind insofern Grundziige der Planung, von denen nicht erheblich abgewi-
chen werden darf.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen entbindet nicht von der Ein-
haltung der bauordnungsrechtlichen, durch gemeindliche Satzung bestimmten
Abstandsflachen entsprechend der jeweils gewahlten Gebaudehohe. Die Inan-
spruchnahme der 6&ffentlichen Verkehrsflachen gem. Art. 6 Abs. 2 S. 2 BayBO fir
Teile der Abstandsflachen ist insbesondere fur die z.T. nahe an den 6ffentlichen
Flachen gelegenen Baurdume ausdriicklich erwiinscht, da nur so die raumbildende
Wirkung der Gebaude erreicht wird.

Um den StralBenraum zugunsten der Baugrundstiicke mdéglichst knapp bemessen
zu kénnen, werden 0,5 m tiefe Flachen entlang der Stralle festgesetzt, die von bau-
lichen Anlagen — auch Zaunen — (und Bepflanzungen) freizuhalten sind.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Fur die erforderlichen Stellpldtze sind u.a. aus Griinden des Bodenschutzes mog-
lichst straBennahe Flachen vorgegeben, die einzuhalten sind, soweit Stellplatze
und Garagen nicht innerhalb der Baugrenzen realisiert werden. Die Bindung an
festgelegte Flachen sichert auch eine vertragliche Einbindung der Garagengebaude
mit ihren Zufahrten.

Im Umfang richtet sich die Anlage von privaten Stellplatzen nach den konkreten
Nutzungen bzw. der kommunalen Stellplatzsatzung, auf die unter Nr. 2 in Teil D
der Satzung hingewiesen wird. Um die nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung er-
forderlichen Stellplatze realisieren zu kénnen, wurde die Méglichkeit der Uberschrei-
tung der GR durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um 100 % eingerdaumt, gede-
ckelt allerdings durch eine Grundflachenzahl von 0,5 als Obergrenze.

Die Festsetzung der Wasserdurchladssigkeit der Befestigung der Stellplatze und
der Zufahrten zu den Stellplatzen, Garagen und Carports dient der Minimierung der
zusatzlichen Bodenversiegelung und des abzuleitenden Wassers. Statt wasserge-
bundener Oberflachen kommen Gittersteine oder groRfugiges Pflaster (sog. Oko-
pflaster) in Betracht.
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5.5

5.6

5.6.1

Bauliche Gestaltung

Fur die Erweiterung des Dorfes soll die traditionelle Gebaudeform mit symmetri-
schem, flach geneigtem Satteldach, ruhigen Dachflachen und deutlichem Dach-
Uberstand zugrunde gelegt werden. In diesem Sinne stellen die Ausweitung der
Dachneigung auf bis zu 30°, die Zulassung von Kniestdcken und Zwerchhausern
Kompromisse dar, um eine Ausnutzung des Dachraumes mit hoher Wohnqualitat zu
ermoglichen. Ausgeschlossen werden im Gegenzug jedoch Dachgauben und -
einschnitte sowie groRere Dachflachenfenster. Die Dachfldchen bieten damit fur die
Nutzung der Solarenergie gute Moglichkeiten, auch bei geringen Dachneigungen.
Solaranlagen sind zulassig und erwiinscht, dirfen jedoch aus gestalterischen Griin-
den nicht aufgesténdert werden. Die Einschrankungen, die sich durch Zwerchh&u-
ser fur die Nutzungsmdéglichkeiten von Solaranlagen ergeben, bleiben der Abwa-
gung der Bauherren Uberlassen.

Die uber die Firstrichtung geregelten Gebaudestellungen zeigen im Grundsatz
Ost-West-orientierte Gebaude, die im Detail der konzeptionell gewilinschten Unre-
gelmaRigkeit (s. Kap. 4) folgen, die mit den Baurdumen vorgegeben ist. Grundséatz-
liche Abweichungen sind im Bereich der Richtungswechsel im StraRenraum vorge-
sehen, um diese Bereich stadtebaulich zu betonen und rdumlich zu fassen (Ein-
mindung Mihlweg einerseits, 90°-Kurve im Suden andererseits).

Im Sinne der Einfigung in den &rtlichen Gestaltkanon sind Putz und/ oder Holz-
verschalung fur Fassadenflachen und Rotténe fur die Dacheindeckung vorgegeben
und dartiber hinaus solche Materialien ausgeschlossen, die geeignet sind, eine be-
sondere Dominanz zu entfalten. Fir die bessere Einbindung von Solaranlagen, die
nach Méglichkeit nicht auf die Dachflache aufgesetzt, sondern als Teil der Dachhaut
in die Dachflache einbezogen werden sollen, sind auch Grauténe flr die Dachein-
deckung zulassig.

Fur Balkongelénder, Fenster- und AuRentlrelemente ist die Verwendung von Holz
ausdrtcklich erwlinscht. Fir die Behandlung von aufenliegendem Holzwerk sollten
nach Méglichkeit nur Lasuren in natur oder in Grauténen verwendet werden (Farb-
spektrum der natirlichen Verwitterung). Auf eine entsprechende Festsetzung wird
verzichtet.

Dem landlichen Umfeld entsprechend, sind Zdune, soweit sie dem &ffentlichen
Raum zugewandt sind, als niedrige Holzzaune mit senkrechten Latten (Hanichlzaun
oder Staketenzaun) auszufiihren. Hier ist zudem eine Bepflanzung auf Laubgehdlze
beschrankt. Die Gestaltung der weniger ins Auge fallenden Einfriedungen zu den
Nachbargrundstiicken bleibt den Bauleuten Uberlassen.

Verkehr und Erschliefung

VerkehrserschlieBung

Fur die ErschlieBung wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fest-
gesetzt, die als Mischflache (gleichberechtigte Nutzung durch alle Verkehrsteilneh-
mer, ohne Trennung des Ful-/ Radverkehrs) bzw. verkehrsberuhigter Bereich
ausgestaltet werden soll. (Die verkehrsrechtliche Umsetzung, z.B. durch entspre-
chende bauliche Manahmen und Beschilderung mit Zeichen 325 gem. StVO wird
durch nachfolgende Planungen konzipiert und festgelegt.) Der Muhlweg wird wegen
dem landwirtschaftlichen Verkehr zu den nérdlich des Baugebietes liegenden Fla-
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5.6.2

5.6.3

chen durchgéngig als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Der dem Entwurf zugrunde liegende, vorgeschlagene StraBenquerschnitt geht von
einer Fahrbahnbreite von mindestens 5 m aus, welche damit die maRgeblichen Be-
gegnungsféille erméglicht und fur die Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen
ausreichend Raum bietet. Der an die Verkehrsflachen angrenzende Teil der Grund-
stlicke ist in einer Tiefe von 0,5 m von aufragenden Baulichkeiten (u.a. Z&unen) und
Pflanzungen freizuhalten. Aufweitungen nehmen die fur die Gliederung des Stra-
Renraums in der 3. Dimension bedeutsamen Baume auf. Im Winter kénnen diese
Flachen z.T. als Stauraum fur Schnee genutzt werden.

Bis zur Realisierung einer durchgangigen SchleifenerschlieBung soll eine Lkw-
taugliche Wendeanlage — v.a. fur Entsorgungsfahrzeuge — provisorisch hergestellt
werden. FUr Pkw wird ein Wenden bereits innerhalb der Aufweitungen im Strallen-
raum ermdglicht.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fur den Brandschutz
sind nicht erforderlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz
wird in D 6 der Satzung hingewiesen.

Brustungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m iber Gelénde sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhohen auf 6,0 m/ Firsthéhen von 8,0 m nicht
gegeben.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Was-
serleitung und Schmutzwasserkanal) ist vorgesehen. Leitungsfiihrung und Dimensi-
onierung (unter Berucksichtigung der Léschwasserversorgung) sind ggf. in nachfol-
genden Ingenieurplanungen dem gultigen Regelwerk entsprechend zu planen. Fir
eine erforderliche Pumpanlage ist eine entsprechende Flache am Mihlweg festge-
setzt.

Ein Anschluss an bestehende Leitungen im Bereich der FI.Nr. 558 erfordert fiir den
Bereich zwischen diesem Flurstuck und der o&ffentlichen Verkehrsflache die Fest-
schreibung eines Leitungsrechts. Ein 3 m breiter Korridor ist entsprechend zu be-
lasten. Weitere Regelungserfordernisse im Rahmen der Bauleitplanung bestehen
nicht. (Zu den in nachfolgenden Planungsschritten zu beachtenden Anforderungen
s. Abschnitt 7.2.)

Oberfldchenwasserbeseitigung

Zur Vermeidung von Abflussbeschleunigungen soll Niederschlagswasser moéglichst
nicht gesammelt in Oberflachengewasser eingeleitet werden.

Grundsétzlich ist unverschmutztes Niederschlagswasser vor Ort auf dem Grund-
stlick vorrangig breitflachig Uber die belebte Oberbodenzone zu versickern. Fla-
chen- und Muldenversickerung ist als vorrangige Lésung zu verwenden. Sollte die
genannte Art der Versickerung nicht umsetzbar sein, sollen vorrangig linienféormige
(Rohr-/ Rigolenversickerung) errichtet werden. Die nachrangige Errichtung punkt-
férmiger Versickerungsanlagen (Sickerschacht) ist im gegensténdlichen Baugebiet
aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes nicht zuldssig. Empfohlen wer-
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5.6.4

5.7

5.7.1

5.7.2

den jeweils Gelandemulden an der Grundstiicksgrenze, etwa 10 *3 m, d =0,4 m,
einschlieRlich seitlicher Bepflanzung und untenliegender Kiesrigole als Speicher.

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu priifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehérigen technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsan-
lagen sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten (s. auch Ab-
schnitt 7.2).

Energieversorgung, Telekommunikation

Ein Anschluss an die leitungsgebundene Telekommunikations- und Energieversor-
gungsinfrastruktur kann tber den Muhlweg hergestellt werden. Fir eine vsl. erfor-
derliche Trafostation ist eine Flache im zentralen Bereich gesichert. Weitere Rege-
lungserfordernisse im Rahmen der Bauleitplanung bestehen nicht.

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Die Grlunordnung basiert im Wesentlichen auf drei Sdulen:

e einer Binnendurchgriinung in Form lagemaRig festgesetzter Baumstandorte,
vorzugsweise innerhalb des o6ffentlichen Straenraumes und am Ortsrand,

e einer Festsetzung von flachenbezogenen Baumpflanzgeboten flr die priva-
ten Grundstticke (bei freier Standortwahl) und

e einer (tempordren) Ortsrandeingriinung, die das Baugebiet aus Richtung
Westen in die Landschaft einbindet. Diese soll zunachst durch die Gemeinde
angelegt werden und bei Realisierung eines zweiten Bauabschnittes den
neu zu schaffenden Grundstiicken zugeschlagen werden.

Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Artenliste, um den kologischen
Wert der Pflanzungen sicherzustellen. Pflanzgebote, ergénzt durch eine Ersatz-
pflicht bei Ausfall, die ein zukiinftig mindestens gleich bleibendes Grinvolumen si-
cherstellen, tragen dem Gebot zur Eingriffsminimierung Rechnung und sind daher
im Grundsatz gerechtfertigt.

Zusétzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fir Kleinsauger, z.B.
Igel, die Durchlassigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt, um ins-
besondere der Lage am Ortsrand Rechnung zu tragen. Die Flache der Ortsrandein-
grunung soll nicht eingefriedet werden.

Ausgleichsbedarf

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a/b BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Bei der Festsetzung einer zulassigen Grundflache von weniger als 10.000 Quad-
ratmetern gelten nach § 13b BauGB gleichwohl Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
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§.7.3

5.8

lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (wobei die Grund-
flachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind). Eine formale
Verpflichtung zum Ausgleich besteht insofern nicht.

Die Festsetzungen beriicksichtigen — insbesondere durch Begrenzung der Boden-
versiegelung und Festsetzungen zur Griinordnung — Minimierungspotenziale fir
die zu erwartenden Eingriffe. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeichneten Bestandteilen sind nicht zu erwarten.
Durch die Festsetzungen zur Griinordnung ist insgesamt sogar eine Verbesserung
der 6kologischen Wertigkeit gegentiber dem heutigen Zustand zu erwarten.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestdande)

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf euro-
parechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu un-
Uberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fiihrt.

Angesichts des artenarmen Griinlandes werden keine Konflikte erwartet.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. Es werden keine Flachen Uberplant, die kli-
matische Ausgleichsfunktionen erflllen oder als Retentionsflaichen dienen. Zudem
befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunktion, wie
Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaRRnahmen, die dem Kii-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kili-
mawandel dienen, Rechnung zu tragen. Wichtigste Handlungsfelder sind damit die
Anpassung an zukunftige klimawandelbedingte Extremwetterereignisse und MaR-
nahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO,-AusstoRes und die
Bindung von CO, aus der Atmosphare durch Vegetation.
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Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den | Beriicksichtigung
Klimawandel

Hitzebelastung Verpflichtende Baumpflanzungen, dadurch
Verringerung der Aufheizung von Geb&uden und
versiegelten Flachen durch Verschattung und
Erhohung der Verdunstung und Luftfeuchtigkeit,
Begrenzung der versiegelten Flache und der damit
verbundenen kleinklimatischen Erwarmung

Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchlassiger Beldge im
Bereich von Stellplatzen und Zufahrten, ggf. Anlage
von Zisternen, dadurch Minimierung des Abflusses
von Regenwasser aus dem Baugebiet; Héhenlage

MaRnahmen, die dem Klimawandel | Beriicksichtigung
entgegen wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | Festsetzung giinstiger Dachformen, dadurch |
Energien Verbesserung der Voraussetzungen fiir die Nutzung
von Solarenergie

Vermeidung von CO; Emissionen durch MIV | Férderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
und Férderung der CO> Bindung von Geholzen, geringe gegenseitige Verschattung
von Gebauden, dadurch bessere Nutzung
natirlicher Warme

5.9 Immissionsschutz

von externen Emittenten verursachte Immissionen:

Die Nutzungen im bereits baulich genutzten Umfeld — in Ubereinstimmung mit den
Darstellungen im Flachennutzungsplan — werden als der Gebietscharakteristik (All-
gemeines Wohngebiet) entsprechend beurteilt, sodass gegenwartig diesbezlglich
keine Konflikte erkennbar sind, die auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
einer Lésung bedurfen. Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen ausgehenden Emissionen sind, soweit der guten fachlichen Praxis entspre-
chend gewirtschaftet wird, zu dulden. (s. auch Abschnitt 7.2.)

von innergebietlichen Emittenten verursachte Immissionen:

Durch die zugelassene Bebauung werden keine fir ein Wohngebiet untypischen
Emissionen hervorgerufen. UnverhaltnismaRige Einwirkungen auf jeweils benach-
barte Gebiete sind nicht zu erwarten. Weitergehender Regelungsbedarf ist derzeit
nicht erkennbar.
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5.10

5.11

Altlasten, Boden-/ Wasserschutz

Der Gemeinde liegen gegenwartig keine Erkenntnisse auf Bodenverunreinigungen
oder Altablagerungen vor, die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung des Ge-
landes oder aus Aufflllungen ableiten lassen. Anhaltspunkte fur gefahrenverdachti-
ge Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen,
die in negativer Weise auf die Wirkungsbereiche Boden — Mensch und Boden —
Grundwasser in den Geltungsbereichen des Bebauungsplanes einwirken kénnen
liegen nicht vor.

Auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG bei optischen oder organolepti-
schen Auffélligkeiten des Bodens wird unter Nr. 12 in Teil D der Satzung hingewie-
sen (s. auch Abschnitt 7.2).

Flachenbilanz

(alle Werte gerundet)

e Geltungsbereich 8.530 gm
o Offentliche Verkehrsflache: 1.565 qm
e Bauflache/ private Baugrundstiicksflache WA 6.550 gm
o Festgesetzte Grundflache nach A 3.1 1.380 gm
o Dto. incl. Zuschlag nach A 3.2 1.580 gm
e Griinflache 360 gm
e Versorgungsflachen 55 gm

Alternativen

Angesichts des Flachenbedarfs fur die Eigenentwicklung des Ortsteils einerseits
und der beschrankten Flachenverflgbarkeit in der Gemeinde drangen sich keine
Standortalternativen auf.

Fur eine begrenzte Baulandausweisung besteht ein Bedarf. Ein Verzicht auf die
Planung ist insofern keine Option. Sinnvolle Alternativen zur Art der baulichen Nut-
zung auf der gewahlten Flache ergeben sich auch nicht. Die Zulassung einer héhe-
ren Dichte und damit einer héheren Ausnutzung der Flache ginge mit splrbaren
Verlusten von Freifldchen einher und wirde die Entwasserungsmdglichkeit erheb-
lich erschweren bzw. eine Regenwasserversickerung unméglich machen.
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7. Verwirklichung der Planung

71 Bodenrechtliche Voraussetzungen

Die ErschlieRung erfolgt durch nachfolgende ingenieurtechnische Planungen, fur die
der Bebauungsplan die bodenrechtlichen Voraussetzungen schafft.

An den Flachen besitzt die Gemeinde ein Miteigentum. Zur Bodenordnung ist ein
Umlegungsverfahren geplant, mit dem zweckmafige, dem Bebauungsplan ent-
sprechende Grundstiicke geschaffen werden.

Mit einer zeitnahen Umsetzung ist zu rechnen.

7.2 Hinweise zur Umsetzung

AuBerhalb der Bauleitplanung zu beachten sind durch die Gemeinde und private
Bauherren insbesondere nachfolgende Erfordernisse:

ggf. erforderliche fachrechtliche Zulassungsverfahren, z.B.:

e Denkmalrechtliche Erlaubnispflicht nach Art. 6 BayDSchG fur Beseitigung,
Veranderung oder Verlagerung von Baudenkmélern oder geschitzten Ausstat-
tungsstuicken, sowie fir Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von Anlagen
in der Nahe von Baudenkmaélern, wenn sich dies auf Bestand oder Erschei-
nungsbild des Baudenkmals auswirken kann,

o Wasserrechtliche Erlaubnispflicht fiur die Versickerung von Niederschlags-
wasser aulerhalb des Anwendungsbereichs der NWFreiV (s.u.),

e Wasserrechtliche Genehmigungspflicht das Bauen im Grundwasserschwan-
kungsbereich sowie fur eine evtl. notwendige Bauwasserhaltung (zustadndige
Behorde ist das Landratsamt). Auf den hohen Grundwasserstand wird explizit
hingewiesen. Der héchste Grundwasserstand liegt bei geschéatzten 120 cm —
140 cm.

bestehende fachrechtliche Mitteilungs- und Meldepflichten:

e Wasserrechtliche Anzeigepflicht bei Aufschluss von Grundwasser (§ 49
WHG),

e denkmalrechtliche Meldepflicht nach Art. 8 DSchG an das Landesamt fir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt bei
evt. zu Tage tretenden Bodenfunden ,

e bodenrechtliche Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG: Sollten wahrend
der Erdarbeiten optische oder organoleptische (sinnlich wahrnehmbare) Auffal-
ligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schédliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichti-
gen.
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vorhandene Infrastruktur:

e bestehende Telekommunikationsanlagen und Energieversorgungsleitungen (bei
Bauarbeiten sind die entsprechenden Kabelschutzanweisungen zu beachten).

e Auf das ,Merkblatt iber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“, Ausgabe
2013, FGSV-Nr.939 (www.fgsv-verlag.de) bzw. die DVGW-Richtlinie GW125
wird hingewiesen.

e Bei Arbeiten in der Nahe von Leitungen sind die einschlagigen Sicherheitsvor-
schriften zu beachten.

Sonstige Erfordernisse und Hinweise fiir nachgeordnete Planungsschritte:
Grundstiicksteilungen

Durch die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
durfen keine Verhéltnisse entstehen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans
widersprechen (§ 19 Abs. 2 BauGB). Insbesondere die gesicherte ErschlieBung
aller Grundstiicke ist Voraussetzung fur die Zulassigkeit von Vorhaben.

Werden die fir Doppelhausbebauung zugelassenen Grundstiicke éstlich der Er-
schlieBungsstralie real geteilt, sind je nach Teilung Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
te zugunsten der Hinterlieger einzurichten, um die ErschlieBung der rickwartigen
Grundstiicke sicherzustellen, oder die dem Hinterliegergrundstiick zugeschlagenen
Zufahrtsbereiche sind mit einer Abstandsfldcheniibernahme zugunsten der Vor-
derlieger zu belasten.

ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind zu errichten gemaR der ge-
meindlichen Satzung bzw. den Anforderungen des Teil V (Notwendige Stellplatze)
der GaStellV in der jeweils glltigen Fassung. Zahl, GréRe und Beschaffenheit der
Stellplatze richten sich nach dem zu erwartenden Zu- oder Abfahrtsverkehr.

Regenerative Energien

Die Installation von Anlagen zur Gewinnung von Energie aus der Umwelt (z.B.
Warmepumpen, Solaranlagen) wird ausdriicklich begriRt. Dabei ist auf einen aus-
reichenden Schallschutz gegenuiber der Nachbarschaft zu achten (insbesondere bei
der Installation von Luft-Wasser-Warmepumpen im Freien).

Brandschutz

Far den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten.
Verkehrsflachen sind so zu gestalten, dass sie hinsichtlich Fahrbahnbreiten, Kriim-
mungsradius usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert be-
fahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss fur Fahrzeuge bis 16t (Achslast
10 t) ausgelegt sein. Auf die Richtlinie ,Flachen fur die Feuerwehr‘ und die DIN
14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken® wird verwiesen. Bei Gebau-
den, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache
entfernt sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor und hinter den Gebé&u-
den gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsflaichen herzustellen, wenn sie
aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Durch die BaumaRnahmen
durfen die Rettungswege der vorhandenen Gebaude nicht beeintrachtigt werden.
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Bodenschutz

Die Verpflichtungen zum Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB) sind zu be-
achten: Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Wasserwirtschaft

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage angeschlossen sein.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Sdmtliche Bauvorhaben sind an die
zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Fertigstellung anzuschlielen. Die Grund-
stiicksentwésserungsanlagen missen nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986) erstellt werden.

Fur die Bemessung und Planung der Anlagen im Umgang mit Niederschlagswas-
ser wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das
Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) -
hingewiesen. Unverschmutztes Niederschlagswasser von Déachern und sonstigen
Flachen (insbesondere Verkehrsflachen) ist auf dem Grundstiick vorrangig breitfla-
chig unter Ausnutzung der belebten Bodenzone zu versickern. Sollte diese Art der
Versickerung nicht umsetzbar sein, sind linienférmige (Rohr-/Rigolenversickerung)
zu errichten. Punktférmigen Versickerungsanlagen (Sickerschacht) sind im gegen-
sténdlichen Baugebiet nicht zuldssig. Empfohlen werden jeweils Gelandemulden an
der Grundstiicksgrenze, etwa 10 * 3 m, d = 0,4 m, einschlieBlich seitlicher Bepflan-
zung und untenliegender Kiesrigole als Speicher.

Werden die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die dazugehérigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehal-
ten, ist eine erlaubnisfreie Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswas-
sers méglich. Vom Bauwerber ist eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV
anzuwenden ist oder ob eine erlaubnispflichtige Benutzung vorliegt. Unabhéngig
davon, ob eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist oder nicht, missen die
Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser den Regeln der Technik ent-
sprechend gebaut und unterhalten werden. v

Auf die Méglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwas-
ser zur Gartenbewéasserung und Toilettenspilung wird hingewiesen. Es ist sicher-
zustellen, dass keine Ruckwirkungen auf das offentliche Wasserversorgungsnetz
entstehen. Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsanlage ist nach § 13
Abs. 4 TrinkwV 2001 dem Gesundheitsamt Ebersberg anzuzeigen. Auf die ein-
schldgigen Vorschriften, hier der TrinkwV, wird hingewiesen: Nach § 17 Abs. 6

TrinkwV 2001
e durfen Regenwassernutzungsanlagen nicht mit Trinkwasserleitungen verbunden
werden,

e sind deren Entnahmestellen dauerhaft als solche zu kennzeichnen und

e sind Leitungen unterschiedlicher Versorgungsysteme beim Einbau dauerhaft
farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.

Durch die entstehende Bebauung darf es zu keiner Verschlechterung bei wild ab-
flieRendem Wasser fur Dritte kommen (§ 37 WHG). MaRnahmen zur Verhinderung
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nachteiliger Auswirkungen auf Flachen Dritter (z.B. Rickhaltung, Flachenmodellie-
rung) sind durch die Bauherren zu treffen.

Gebdaude kdnnen auch abseits von oberirdischen Gewassern Gefahren durch Was-
ser (z.B. Starkregenereignisse etc.) ausgesetzt sein. Bei Starkregenereignissen
und lokalen Unwetterereignissen kénnen StralRen und Grundstiicke tberflutet wer-
den. Dies sollte bei der Festlegung von Erdgeschosshéhen bzw. der Ausbildung von
Kellern etc. Beachtung finden.

Die Erkundung des Baugrundes und die Sicherung der Bauwerke gegen Grund-
und Schichtwasser obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn. Insbesondere
hat der Bauherr zu Uberpriifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kel-
lerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Darliber hinaus sind bauliche Anlagen,
soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

Artenschutz

Es ist verboten, Baume, die aufRerhalb des Waldes, (...) oder géartnerisch genutzten
Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zadune, Geblsche und andere Gehélze in
der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu
setzen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zu-
wachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen. (§ 39 Abs.5 Nr.2
BNatSchG)

Zu beachten sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde, insbesondere
die Vorschriften des § 44 BNatSchG fir besonders geschitzte und bestimmte ande-
re Tier- und Pflanzenarten. Insbesondere vor Abbruch von Gebauden ist friihzeitig
auf etwaige Gebaudebriter und Fledermause zu achten.

Immissionsschutz

Beim Einbau von nach auflen wirkenden Klima- und Heizgeraten (z.B. Luft-
Warmepumpen) sind die gesetzlichen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhal-
ten. Es ist auf den Einbau larmarmer Gerate zu achten. Der Immissionsbeitrag von
nach auRen wirkenden Klima- und Heizgeraten muss in der Nachbarschaft den Im-
missionsrichtwert der TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am
Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Geréausche ist die
DIN 45680: 1997-03 zu beachten.’

Von den nérdlich und westlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen gehen bei ordnungsgeméfer Landwirtschaft im Rahmen der guten fachlichen
Praxis die Ublichen, hinzunehmenden Beeintrachtigungen aus. Larm, Geruchs- und
Staubemissionen sind dabei saisonal auch wahrend der Ruhezeiten bzw. an Wo-
chenenden oder Feiertagen zu erwarten.

Abfallwirtschaft

Auf die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Ebersberg und die sich daraus
insbesondere ergebenden Anforderungen an die Standorte der Abfallbehalter wird
hingewiesen.

5 Zur Auswahl der Geréte und zu wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den ,Leitfaden

fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geréaten (Klimagerate, Kihlgerate, Liftungsgera-
te, Luft-Warmepumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)* und die Broschiire ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen —
Fur eine ruhige Nachbarschaft' des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt hingewiesen. Beide Veroffentlichungen
sind im Internet eingestellit.
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Empfehlungen:

Aus gestalterischen Grinden wird empfohlen, Elemente zur Gewinnung von Solar-
energie bei der Neuplanung von Gebauden als der Teil der Dacheindeckung in die-
se zu integrieren, anstatt diese auf das Dach aufzusetzen.

Fur Balkongelénder, Fenster- und AuBentirelemente ist die Verwendung von Holz
ausdriicklich erwlinscht. Fir die Behandlung von auBenliegendem Holzwerk soll-
ten nach Méglichkeit nur Lasuren in natur oder in Grauténen verwendet werden. Sie
entsprechen dem Farbspektrum der nattrlichen Verwitterung und passen sich damit
besser in die regionale Kulturlandschaft ein.

Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering
wie moglich zu halten. Zur Gestaltung der Oberfldchen wird auf die einschlagigen
Veréffentlichungen hingewiesen.®

Auf die Moglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwas-
ser zur Gartenbewasserung und Toilettensplilung wird hingewiesen (zu rechtlichen
Anforderungen s.o.).

Fur eine gesunde Entwicklung, Langlebigkeit und wenig Pflegeaufwand werden flr
den durchwurzelbaren Raum bei Baumneupflanzungen mit Bodenanschluss fol-

gende Gesamtvolumina empfohlen:

e Baume |. Ordnung (GroRbiume Uber 20m Hoéhe): 29-36 m*

e Baume Il. Ordnung (mittelgroRe Baume 10 - 20m Héhe): 21-28 m®
e Baume lII. Ordnung (Kleinbaume bis 10m Héhe): 13-20 m®

e Obstbdume: 13-18 m®

Der Gefahrdung von Végeln durch grofRe Glasflachen ist Beachtung zu schenken.
Insbesondere an Wintergarten sollen daher MaBnahmen gegen Vogelschlag ge-
troffen werden.

Empfehlenswert ist es, neue Gebadude mit Fassadenquartieren fur diverse Gebau-
debriterarten auszustatten. Diese kénnen ohne viel Aufwand und unauffallig in die
Fassade integriert werden — ein einfacher Beitrag zum Artenschutz.

Unbeschadet der entsprechenden Festsetzung sollen Lichtquellen méglichst nied-
rig angebracht werden und es sollten voll abgeschirmte Leuchten Verwendung fin-
den. Das Schutzglas sollte flach sein, um Streulicht zu vermeiden, und das Leucht-
mittel sollte nicht aus der Lampe herausragen. Es sind nur warmweif3e Lampen bis
max. 3.000 Kelvin zu verwenden (LEDs ohne Blauanteile), da vor allem der Blau-
und UV-Anteil des Spektrums negative Auswirkungen auf verschiedene Tiergruppen
hat. Die Leuchtintensitat sollte dabei so gering wie méglich sein. Durch Bewe-
gungsmelder, (Teil- bzw.) Nachtabschaltung oder dimmbare Systeme soll die Licht-
verschmutzung weiter reduziert werden. Auf die Bestimmungen des Art. 11a Bay-
NatSchG wird hingewiesen.

6 z.B. Landesamt fiir Umwelt: ,Praxisratgeber fur den Grundstiickseigentiimer, Regenwasser-
versickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen® (im Internet bestellbar)
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Claudia Streu-Schitze, ErsteZ/Burgermeisterin

Anlagen:

Baugrundgutachten ErschlieBung BG Schmiedgarten, OT Schalldorf in Emmering,
28.04.2019, Frauscher Geologie, Sankt Wolfgang

Erlauterungsbericht fur wasserrechtliche Erlaubnis mit Plan 2 (Teil der Unterlagen
zum Wasserrechtsverfahren), Ing.- Buiro Hinterholzer GbR, ARling, 16.11.2020
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