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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Planung war ein Bauvorhaben, das bei seiner Umsetzung zu einer stadte-
baulichen Fehlentwicklung in dem Altbaugebiet gefiihrt hatte. Nach einer den Zielen
der Planung entsprechenden Umplanung und der in der Folgezeit geringen bzw. ver-
traglichen Bautatigkeit, wurde das Verfahren nach der Entwicklung eines ersten Kon-
zeptes zunachst nicht weitergefihrt. Im Zusammenhang mit einem den stadtebauli-
chen Zielen widersprechenden Bauvorhaben auf dem Grundstick an der Frieden-
stralRe 42, dessen Zurlckstellung erfolgte, wurde das Verfahren wieder aufgenom-
men. Im Oktober 2016 wurde daraufhin beschlossen, das Plankonzept zu aktualisie-
ren und anzupassen.

Insbesondere wegen der vorhandenen gemischten Bebauung mit E+D-Bauten und
zweigeschossigen Gebauden mit E+| bis zu einer mehrgeschossigen Wohnanlage an
der Grobenzeller Stral3e soll mit dem Bebauungsplan die geordnete weitere stadte-
bauliche Entwicklung unter Wahrung des stadtebaulichen Charakters des Wohnge-
bietes festgelegt werden. Die vorherrschende Baustruktur beiderseits der Frieden-
stralRe ist eine Einzel- und Doppelhausbebauung in zwei Baureihen, welche das
Grundgerust fur die Uberplanung darstellt. Im Gebiet soll eine aus der gewachsenen
Siedlungsstruktur abgeleitete vertragliche Bebauung zugelassen werden, mit der
stadtebauliche Spannungen vermieden werden. Ziele des Bebauungsplanes sind zu-
dem die Festlegung von Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie der Bauform. Da-
bei soll eine malRvolle Nachverdichtung bezogen auf den Bestand im Rahmen der In-
nenentwicklung erfolgen. Zusétzlicher Wohnraum soll unter Wahrung gesunder
Wohnverhaltnisse bereitgestellt werden. Dabei ist das gewachsene Ortsbild der Frie-
denstralRe zu erhalten und behutsam weiterzuentwickeln. Wichtiges Ziel ist es, den
Siedlungscharakter zu erhalten und damit auch die stadtebauliche Struktur und Ei-
genart des Wohnquartiers durch die Uberplanung zu sichern.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils.
Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Innenentwicklung, die Anwendung des
beschleunigten Aufstellungsverfahrens nach 8§ 13a BauGB (Bebauungsplan der In-
nenentwicklung) ist moglich. Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO
liegt deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m2. Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten somit im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt, beziehungsweise
zulassig.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan von 1998 ist
der zentrale Teil des Plangebiets als Wohnbauflache dargestellt. Die Grundstiicke
entlang der Grobenzeller StralRe sowie ein Bereich im Nordwesten sind als Allgemei-
nes Wohngebiet dargestellt. Einige Baumstandorte sind Uber das Plangebiet verteilt
eingetragen.

Die Darstellungen der Bauflachen und Baugebiete erstrecken sich auf die angren-
zenden Bereiche. Westlich des Plangebiets sind Griunflachen mit Baum- und Strauch-
gruppen dargestellt. Die Grobenzeller Stral3e ist als tberortliche Hauptverkehrsstrale
enthalten und tangiert das Plangebiet im Osten.

Der Bebauungsplan entwickelt sich weitestgehend aus dem Flachennutzungsplan.
Die nordwestliche Flache des Plangebiets wird abweichend von der Darstellung des
Flachennutzungsplans nicht als Allgemeines Wohngebiet, sondern als Reines Wohn-
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gebiet festgesetzt. Dort wurde die ehemalige Pension aufgegeben und inzwischen ei-
ne reine Wohnbebauung umgesetzt. Der Flachennutzungsplan ist daher in Bezug auf
die Art der Nutzung und die dargestellten Baumstandorte im Wege der Berichtigung
anzupassen. Dies erfolgt im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans.
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Abb. 1: Ausschnltt Flachennutzungsplan der Stadt (W|rksam seit 05.11. 1998) mit Umgriff des Bebau-

ungsplans

Lage, GrofRe und Beschaffenheit des Gebietes
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Abb. 2: Luftbild des Plangeblets mit Geltungsberelch (© LVG Bayern 2016)

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Bereich des Stadtgebiets von Puchheim, ca
1,7 km (Luftlinie) norddstlich des Bahnhofs. Das Plangebiet hat eine Grol3e von ca.

44,200 m2. Es befindet sich beiderseits der FriedenstralRe — von der Grobenzeller
PUC 2-58 Seite 4/12
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4.1.

4.2.

4.3.

StralRe bis zur Nordendstral3e. Die Topographie des Gebiets weist keine grof3eren
Steigungen auf, im Osten der FriedenstralRe betragt die Hohe 512 m 0 NN und im
Westen in ca. 350 m Entfernung 513 m U NN. Das Gebiet ist ein bestehender und
weitgehend bebauter Siedlungsbereich mit wenigen Bauliicken. Zudem besteht Ent-
wicklungspotential in Form von Neubebauung bei Beseitigung nicht mehr modernen
Anspriichen gentigenden oder sanierungsbedurftigen Altbestandes sowie fur Umbau-
ten und Erweiterungen von Bestandsgebauden. Die Bebauung ist durch eine vorwie-
gend kleinstrukturierte Wohnnutzung gepragt, entlang der Grobenzeller Straf3e sind
auch grolRere Baukorper mit einer erhéhten baulichen Dichte vorhanden. Der sidlich
und nérdlich an das Plangebiet angrenzende Bereich an der Moos- und Sandberg-
straBe ist dhnlich strukturiert. Ostlich des Plangebiets besteht jenseits der Grobenzel-
ler Stralle mit einem Reihenhausgebiet mit Geschosswohnungsbauten eine andere
Struktur. Bewaldete Griunflachen grenzen westlich der Nordendstral3e an.

Planinhalte

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Grundstiicke beiderseits der Frie-
denstraRe und wird im Westen durch die Nordendstral3e und im Osten durch die
Grobenzeller StraRe begrenzt. Das Plangebiet erstreckt sich zudem auf die Grund-
stiicke an der NordendstralRe 36 bis 40 c und Grobenzeller Straf3e 19 bis 27 b.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 44.200 m? mit insgesamt rd. 100
Grundstiicken.

Art der baulichen Nutzung

Der ostliche Teil des Plangebiets entlang der Grobenzeller Stral3e wird, wie im Fla-
chennutzungsplan dargestellt, als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund der umgebenden und vorhandenen
Siedlungsstruktur mit vorwiegend kleinstrukturierter Wohnnutzung nicht zuléssig.

Der grof3te Teil des Plangebiets beiderseits der Friedenstral3e wird als Reines Wohn-
gebiet (WR) festgesetzt und entspricht damit der Charakteristik der bisherigen Nut-
zung. Zur Wahrung dieser Gebietscharakteristik sind Laden, nicht stdrende Hand-
werksbetriebe und kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht zulassig. Damit
soll eine Dynamik zur Verdnderung des Gebietes unterbunden werden und die Ei-
genart erhalten bleiben.

Innerhalb des Wohngebietes soll weiterhin familiengerechter Wohnraum bestehen
bleiben und durch Neu- und Umbauten erganzt werden kénnen. Dies entspricht dem
Uberwiegenden Bestand mit Einfamilien- und Doppelhausern. Eine entsprechende
Bebauung kann durch die vorgesehenen Baurdume auch in Zukunft umgesetzt wer-
den. Zudem besteht die Mdglichkeit, auch kleinere Mehrfamilienhduser zu errichten,
um in einem gewissen Umfang auch den Bedarf an Wohnraum in Form von Wohnun-
gen zu decken. Auch der nachtragliche Einbau von einer zusatzlichen Wohneinheit,
z.B. durch einen Dachgeschossausbau mit einer Einliegerwohnung, wird durch den
Bebauungsplan erméglicht.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tUber Festsetzungen bzgl. der Grundflache, der
Vollgeschosse sowie der Wand- und Firsthéhe gesteuert. Die Grundflache wird dabei
je Bauraum festgesetzt.
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Mit der Festsetzung einer hdchstzulassigen Grundflache werden die im Bestand vor-
handenen Hauptgebaude gesichert und eine malvolle Nachverdichtung im Gebiet
geregelt. Im WR orientiert sich die Grundflache an einer Grundflachenzahl von 0,24,
wie sie fur die strukturbildende Bebauung mit zwei Doppelh&usern im Gebiet vorhan-
den ist, bezogen auf eine 2-geschossige Bebauung. Im westlichsten Teil entlang der
NordendstralRe (Grundstiicke FI.Nrn. 1769, 1769/17, /18, /19, /21, /24, /25, /26, /27,
131, /32, /133, /34) wird die zum Ortsrand hin geringer werdende Nutzungsdichte auf-
genommen, was in der Planung mit einer Grundflachenzahl von 0,21 als Orientie-
rungswert umgesetzt wird. Entlang der Grobenzeller Stral3e im WA richtet sich die
Grundflache nach einer zugrundeliegenden Grundflachenzahl von 0,3 und entspricht
einer dichteren Bebauung an der HauptverkehrsstraBe mit Anschluss an den OPNV
(Buslinien 830, N80, N81).

Durch die Aufnahme der Bebauungsdichte in den drei Bereichen des Plangebiets soll
die vorhandene und gewachsene Struktur erhalten bleiben und weiterentwickelt wer-
den, der stadtebauliche Charakter im Bereich der Friedenstrafle wird bewahrt. Die ur-
sprunglich homogene Grundstiicksparzellierung mit in etwa gleichen Flurstiicksbrei-
ten und -tiefen ist weitgehend noch vorhanden bzw. erkennbar, aber teilweise inzwi-
schen durch mehrfache Grundstucksteilungen tberformt. Abgesehen von der Rand-
bebauung entlang der Grobenzeller StralRe und Nordendstral3e sind damit von der
Grundstruktur her annahernd gleich groRe Grundstiicke mit einer Grol3e zwischen
1120 m2z und 1175 m?2 vorhanden. Diese aus stadtebaulicher Sicht vergleichbaren
Grundstiicke erhalten jeweils die gleiche Grundflache. Ausgehend vom Bestand mit
zweireihiger Doppelhausbebauung mit E+l, d.h. zwei Vollgeschosse (Il), als Grund-
struktur sind hier jeweils zwei Baurdume mit 140 m? Grundflache vorgesehen.

Ausnahmen und Abweichungen hiervon gibt es bei den Parzellen, auf denen heute
der nordliche oder sidliche Bauraum bereits einen wesentlich groReren Baukorper
enthalt oder das urspriingliche Grundstiick inzwischen in zwei unterschiedlich grol3e
Flachen aufgeteilt wurde. In diesem Fall wurde die Grundflache angepasst bzw. an-
teilig zur Grundstlicksgrof3e zugeordnet. Damit wurde bei der Ermittlung der Grund-
flache auch auf die unterschiedlichen Grundstlicksgrofien Ricksicht genommen.
Ebenso werden damit die teilweise kleinstrukturierten Parzellierungen mit Doppel-
hausern und abgetrenntem Flursttick zur ErschlieRung angemessen beriicksichtigt.

Da damit im Gebiet sowohl im stral3enseitigen als auch im riickwartigen Bereich gro-
Rere und kleinere Gebaude vorhanden sind, soll dem durch die Planung Rechnung
getragen werden. Um auch bei einer Neubebauung oder bei Umbauten eine gewisse
Flexibilitat zu erhalten und zwei unterschiedlich grol3e Gebaude bei zwei vorhande-
nen Bauraumen zu ermdglichen, wurde eine entsprechende Ausnahme zur Verlage-
rung der Grundflache aufgenommen. Ausgehend von der in der Planzeichnung fir
eine ll-geschossige Bebauung (E+l) festgesetzten max. zulassigen Grundflache kann
diese bis zu einer Obergrenze von 160 m2 zwischen zwei Baurdumen innerhalb eines
Grundstucks verlagert werden. Fir das Grundstick an der Friedenstralle 16 wurde
eine geanderte Verteilung der Grundflache bereits umgesetzt.

Ein wesentliches Planungsziel ist, die Eigenart und Pragung der Umgebung zu erhal-
ten. Hierzu gehort, die im Plangebiet vorhandene Bebauungsmischung mit meist fla-
chigeren E+D-Geb&uden (entspricht [+D: max. zwei Vollgeschosse, wobei das zweite
Vollgeschoss im Dachgeschoss liegt) und der zweigeschossigen Bebauung mit
E+1+D (entspricht II: max. zwei Vollgeschosse, das zweite Vollgeschoss liegt nicht im
Dachgeschoss), aufzunehmen. Dies wird in der Planung dadurch umgesetzt, dass fir
E+D-Gebaude mit einer Wandhodhe bis 4,5 m (im Sinne einer Geschossigkeit von
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4.4.

I+D) die zulassige Grundflache um 30 % erhdht wird. Damit wird die im Bestand zahl-
reich vorhandene Bebauung mit Erdgeschoss und Dachgeschoss bertcksichtigt. Die-
se Bauweise bleibt weiterhin zulassig.

Vereinzelte Abweichungen sind durch die Bestandssituation zu erklaren. Es handelt
sich um einzelne Ausreil3er, die die Eigenart der Umgebung nicht ausreichend tber-
pragen. In Einzelfallen im Bestand vorhandene Abweichungen werden als Sonderfal-
le behandelt.

Eine Uberschreitungsmdglichkeit der zulassigen Grundflache regelt die Versiegelung
von Flachen fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen.
Der tber den Regelwert der Baunutzungsverordnung hinausgehende Uberschrei-
tungswert von 60 v. H. ist dem Stellplatzbedarf geschuldet. Zur zweckméaRigen Er-
schlieBung von Hinterliegern ist eine weitergehende Versiegelung aufgrund der hier-
fur notwendigen Zufahrt erforderlich, wofir eine Flache von 120 m? angerechnet wird
Bei Errichtung von Tiefgaragen kann dafir die zulassige Grundflache tberschritten
werden, um den Stellplatzbedarf in vertraglicher Art unterbringen zu kénnen. Auf-
grund der erhéhten baulichen Dichte entlang der Grobenzeller Stral3e kann dort die
GRZ fir Tiefgaragen bis zu 0,75 erhéht werden, aufgrund der vorhandenen und ge-
planten Bebauungsstruktur ist im WR eine Erhéhung bis zu 0,50 zulassig.

Die maximal zulassige Zahl an Vollgeschossen im WR entspricht der vorhandenen
und gewachsenen Struktur. Eine Uberschreitung der zuldassigen Zahl an Vollge-
schossen im Bestand wird als Sonderfall behandelt. Diese erhghte bauliche Dichte
entspricht nicht der umgebenden Bebauung bzw. dem Charakter der Bebauung der
FriedenstralRe und ist daher fur die ndhere Umgebung nicht pragend. Im WA entlang
der Grobenzeller StralRe ist sudlich der Friedenstral3e eine dreigeschossige Bebau-
ung zuldssig, nordlich der Friedenstral3e sind auf kleineren Grundstiicken ebenfalls
drei Vollgeschosse zulassig, wobei das dritte Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen
muss. Dies entspricht einer standortangepassten erhdhten baulichen Dichte in die-
sem Bereich. Sudlich der Friedenstral3e ist bereits eine dreigeschossige Bebauung
vorhanden, der Teil des WA-Gebietes nordlich der Friedenstralie ist durch eine nied-
rigere Bebauungshdhe gepréagt.

Die Festsetzung zur maximalen Wand- und Firsthdhe, ersteres in Bezug zur realisier-
ten Geschossigkeit des Gebaudes, steuert die Hohenentwicklung im Plangebiet. Da-
durch wird ein Einfligen von Gebauden in den Bestand gewahrleistet, Ziel ist der Er-
halt sowie die Weiterentwicklung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur und Ei-
genart des Baugebietes an der Friedenstrale im Hinblick auf eine maf3volle Nach-
verdichtung.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an den vorhandenen Geb&uden der
FriedenstralRe und beriicksichtigen die mdglichen groReren Grundflachen fir Gebau-
de mit E+D. Ist eine Ausnutzung der vollen Uberschreitungsmaglichkeit der zulassi-
gen Grundflache im Einzelfall nicht mdglich, ist dies auf eine bestehende kleinteilige
Grundstucksteilung unter Beachtung der erforderlichen Abstandsflachen mit einer be-
reits im Bestand vorhandenen hohen baulichen Dichte zuriickzufuhren.

Entlang der Friedenstral3e sind entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur
jeweils ndrdlich und sudlich zwei Baureihen festgesetzt, womit gleichzeitig die vor-
handenen und pragenden Griinzonen im Bereich zwischen den Baureihen weiterhin
von Bebauung freigehalten und damit erhalten werden kénnen. Die Bauraume bieten
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4.5.

4.6.

unter Wahrung des Grundkonzepts eine Flexibilitat der Positionierung neuer Gebau-
de, die sich in die bestehende Bebauungsstruktur einfligen sollen. Durch die Bau-
raume werden die vorhandenen Abstande der Geb&ude zur Friedenstral3e erhalten,
im sddlichen Teil betragen die Abstdnde mindestens 4,5 m, im nordlichen Teil min-
destens 7,0 m — vereinzelte Abweichungen ergeben sich aufgrund der bestehenden
Bebauung. Sudlich der 2. Baureihe des sudlichen Teils des Plangebiets ist ein mog-
lichst breiter Streifen fur eine Gartennutzung freizuhalten, aufgrund bestehender Ge-
baude ist der geringste Abstand eines Baufensters zur sidlichen Geltungsbereichs-
grenze 3 m. Der Abstand betragt i.d.R. jedoch ca. 5 m. Im nérdlichen Teil des Gebiets
werden Uberwiegend ca. 4 m von der 2. Baureihe zur nérdlichen Geltungsbereichs-
grenze eingehalten, damit der vorhandene Griinbereich erhalten bleibt und die Gar-
tennutzungen der nordlich davon liegenden Bebauung nicht beeintrachtigt werden.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung und Bellftung des Gebiets wird
die Regelung der Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO angeordnet. Auf-
grund der ErschlieBungssituation von Hinterliegern mit geteilten Grundstiicken, wo-
durch Gebaude direkt an oder in unmittelbarer N&he der Grundstucksgrenze zu Er-
schlielBungswegen errichtet wurden, ist in Teilflachen eine Abweichung zuléssig. Die-
se ist der gewachsenen Situation des Plangebietes geschuldet.

Die Abstande zu den Grundstlicksgrenzen, zu denen die Abstandsflache abweichend
durch die Baugrenze festgesetzt wird, sind in der Planzeichnung vermalf3t, soweit die
Baugrenzen nicht direkt an der Grenze liegen. Die Abstandsflachenverkirzung gilt
jeweils nur zu der in diesem verkirzten Abstand liegenden Grundstiicksgrenze eines
Weges bzw. eines wegeartigen Grundstticksteils zur ErschlieBung von Grundstiicken.
Zum daran angrenzenden Baugrundstiick sind die Abstandsflachen einzuhalten.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen bzgl. der baulichen Gestaltung erhalten und entwickeln das vor-
handene und pragende Ortsbild in der FriedenstralRe weiter. Die pragende Dachland-
schaft (liberwiegend Satteldacher, teilweise Walmdéacher) wird mit Festsetzungen zur
Dachform und Dachneigung erhalten. Eine aufeinander abgestimmte Gestaltung von
an der Grundstlicksgrenze zusammengebauten Gebduden bewahrt das Erschei-
nungsbild von Gebauden und fordert die Wahrnehmung eines homogenen Ortsbildes.

Fur Balkone, Wintergarten, Erker und Eingangsiiberdachungen wurden erganzende
Festsetzungen aufgenommen, um diese Bauteile in einem definierten Umfang zu er-
moglichen, auch wenn hierfir die Baugrenzen und die zulassige Grundflache fur das
Hauptgebaude Uberschritten werden. Die Voraussetzung hierfir ist bei Balkonen und
Wintergarten, dass die Abstandsflachen nach BayBO fiir diese Bauteile eingehalten
werden.

Verkehr, Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die FriedenstraRe wird als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt und sichert
die Erschliel3ung der vorhandenen und geplanten Bebauung. Entlang der offentlichen
StralBenverkehrsflache ist eine 1,5 m breite Grunflache anzulegen, um das Stral3en-
bild aufzuwerten und Flachen zur Versickerung von Niederschlagswasser freizuhal-
ten. Dadurch wahren Garagen, Carports und Stellplatze einen Abstand zur Verkehrs-
flache, wodurch auch die Verkehrssicherheit gewahrleistet wird. Zudem sollen die be-
festigten Flachen und damit auch die Lange der Zufahrten begrenzt sowie die rick-
wartigen Gartenbereiche (zwischen dem Bauraum und der Grundstiicksgrenze) von
Garagenbauten freigehalten werden. Deshalb sind Garagen und Carports zur Freihal-
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4.7.

4.8.

tung der Gartenflachen nur bis zur in Bezug auf die Friedenstral3e, bzw. auf die Nor-
dendstralRe oder Grobenzeller Strafl3e, soweit das Grundstiick von dort erschlossen
ist, jeweils riickwartigen Baugrenze zu errichten. Aufgrund der 2-reihigen Bebauung
sind zur ErschlieBung die erforderlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fir Hinterlie-
ger durch Grund- und beschrankt persdnliche Dienstbarkeit rechtlich zu sichern.

Festsetzungen zur Wandhoéhe sowie Dachform und Dachneigung von Garagen tra-
gen zur Erhaltung des Ortsbildes bei. Mit der Zulassigkeit von Tiefgaragen auch au-
Berhalb der festgesetzten Baugrenzen wird eine flachensparsame Unterbringung des
ruhenden Verkehrs bei gleichzeitiger Erhaltung oberirdischer Freiflachen ermdglicht.
Zur Minimierung von Eingriffen und der Bewadltigung der Folgen von Stark-
regenereignissen sind Stellplatze und Zufahrten zu Garagen wasserdurchlassig aus-
zubilden.

Eine Festsetzung bzgl. der Errichtung von Gartengerateh&usern auf3erhalb der Bau-
raume tragt zur Ordnung von Nebenanlagen, zur Freihaltung von Gartenflachen, zur
Steigerung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat und zur Reduzierung der Flachenver-
siegelung bei.

Die freizuhaltenden Sichtfelder beim Abbiegen von der FriedenstralRe auf die Gro-
benzeller Str. (KreisstraBe FFB 11) sind als nachrichtliche Ubernahme aufgefiihrt.
Weitere Vorgaben der Kreisstral3enverwaltung, wie die Errichtung von evtl. Einfahrts-
toren zur Kreisstral3e mit einem Abstand von 5,0 m zur Grundstiicksgrenze, sind zu
beachten.

Griinordnung

Der ortshildprdgende und zu erhaltende Baumbestand wird zum Erhalt festgesetzt
und sichert mit dem Pflanzgebot von Baumen in Abhangigkeit zur Grundstiicksgrof3e
eine Durchgriinung des Wohngebietes trotz weiterer Bebauung. Dies tragt zudem zur
Wahrung von gesunden Wohnverhaltnissen bei. Bei einem Abweichen des Standorts
der zu pflanzenden und zu erhaltenden B&dume (bei Ersatz) ist die grinordnerische
Absicht zu bewahren. Dies umfasst insbesondere, die vorhandene Durchgriinung des
Plangebiets im Hinblick auf das Ortsbild zu erhalten und zu bewahren. Soweit Baume
nahe zu den Baugrenzen festgesetzt sind, ist im Falle einer Neubebauung zu prufen,
ob diese erhalten werden kdnnen. Soweit dies, z.B. aufgrund des Wurzelbereiches,
nicht moglich ist, kann die erforderliche Ersatzpflanzung an einem weiter vom kinfti-
gen Gebaude abgerickten Standort erfolgen.

Die Flachenversiegelung soll auf das geringstmdgliche Mald reduziert werden. Auf-
grund der bereits heute und im Zuge des Klimawandels evtl. noch haufiger auftreten-
den Starkregenereignissen sind Abgrabungen nicht zulassig.

Immissionsschutz

Die bauliche Nutzung der Grundstiicke entlang der Grébenzeller Stral3e (Kreisstral3e
FFB 11) wird als Bestand bewertet. Aufgrund der Vorbelastung der Grundstiicke
durch Verkehrslarm ist eine geeignete Grundrissgestaltung erforderlich. Die Fenster
von Raumen mit schitzenswerter Nutzung, z.B. Schlaf- und Kinderzimmer, sind nicht
zur Grobenzeller Stral3e zu orientieren. Ist dies nicht mdglich, sind fensterunabhangi-
ge Bellftungseinrichtungen vorzusehen.
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5. Wasserwirtschaft

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Gemaf Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
befindet sich das Plangebiet nicht im Umgriff von Uberschwemmungsgebieten. Trink-
wasserschutzgebiete und Heilquellenschutzgebiete liegen ebenfalls nicht innerhalb
des Geltungsbereiches. Mit Schicht- und Hangwasser ist nicht zu rechnen. Im Plan-
gebiet ist mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Es wird empfohlen, vor Bauté-
tigkeiten den Grundwasserstand zu ermitteln und die Kellergeschosse gegen Auftrieb
und das Eindringen von Grundwasser abzusichern.

6. Denkmalschutz

Fur den Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes sind keine Boden-
denkmaldaten bekannt. Das nachstgelegene kartierte Bodendenkmal (D-1-7834 -
0017 mit verebneten Grabhtigeln vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung) befindet
sich sudwestlich des Plangebietes in ca. 170 m Entfernung (Luftlinie). Fernwirksame
Bodendenkmaler in der Umgebung sind nicht vorhanden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass nach Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) eine Melde-
pflicht fir das Auffinden von Bodendenkmalern besteht.

7. Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in 8 1a Abs. 5 BauGB eingefuigte Klimaschutzklausel ist der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwéagung verstarkt zu bertcksichtigen.
Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maflinahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukuinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Maflinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO,-Ausstol3es und die Bindung von CO, aus der Atmosphére durch
Vegetation.

Nachfolgende Punkte fassen Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten zusam-
men:

Malhahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Berlicksichtigung im Plangebiet

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Das Plangebiet liegt in Ortsrandlange,
angrenzende Wald- und sich in der N&he
befindliche Wiesenflache sowie die
Durchgrinung wirken sich positiv auf das
lokale Klima aus.

Trockenheit

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserversor-
gung, an Trockenheit angepasste Vegeta-
tion, Schutz vor Waldbrand und langen
Durreperioden)

Zahlreiche vorhandene und erhaltens-
werte Baume sind zum Erhalt festge-
setzt. Der Versiegelungsgrad wird durch
Festsetzungen zur héchstzulassigen
Grundflache begrenzt.
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Malnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Berlicksichtigung im Plangebiet

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infra-
struktur, Retentionsflachen, Anpassung der
Kanalisation, Sicherung privater und offent-
licher Gebaude, Beseitigung von Ab-
flusshindernissen, Bodenschutz, Hochwas-
serschutz)

Zur Verringerung des Versiegelungs-
grads sind Flachen fur Stellplatze und
Zufahrten mit wasserdurchlassigen Bela-
gen auszufiuihren. Abgrabungen sind un-
zulassig. Niederschlagswasser wird vor
Ort versickert, dies fuhrt zu ausreichen-
der Resilienz gegenuber extremen Nie-
derschlagen.

Starkwindb6en und Stirme

(z.B. Anpassung der Vegetation, tief wur-
zelnde Baume, keine Geholze in Gebau-
denéhe, bauliche Anpassung Dach- und
Gebéaudekonstruktion)

Die vorhandene Bebauung des Plange-
biets weist eine relativ homogene Ho-
henentwicklung auf und bietet wenig An-
griffsflache fur Starkwindbden und Stiir-
me.

MalRnahmen, die dem Klimawandel
entgegen wirken (Klimaschutz)

Berlicksichtigung im Plangebiet

Energieeinsparung/ Nutzung regenera-
tiver Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuer-
barer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fern-
warmenetz, Verbesserung der Verkehrssi-
tuation, Anbindung an OPNV, Radwege-
netz, Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

Einhaltung der einschlagigen Energie-
einsparrichtlinien wird durch den Bebau-
ungsplan nicht eingeschrankt.

Zur Erleichterung von Warmedamme-
maflinahmen wurde die mdgliche Wand-
und Gesamthéhe im WR im Rahmen der
Planung erhdht.

Vermeidung von CO, Emissionen
durch MIV und Forderung der CO, Bin-
dung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozes-
se in privaten Haushalten, Industrie, Ver-
kehr, CO, neutrale Materialien)

Der vorhandene und erhaltenswerte
Baumbestand ist zum Erhalt festgesetzt,
die CO,-Bindung wird nicht beeintrach-
tigt. Durch die Pflanzbindung von Bau-
men in Abh&ngigkeit zur Grundstiicks-
grofiRe wird die CO, Bindung gefdrdert.

Spezieller Artenschutz und Umweltbelange

17.07.2018

Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter, dabei handelt es sich um die Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke der Natura 2000-Gebiete, liegen nicht vor. Beim nachstgelegenen FFH-
Gebiet Nr. 7635-301 handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Ampertal“. Dieses liegt in
mehr als 4,3 km Luftlinie Entfernung und ist durch das gegenstandliche Bauleitplan-
verfahren nicht betroffen. Es handelt sich um ein bereits weitgehend bebautes Quar-
tier mit entsprechender Wohn- und Gartennutzung.

Der Stadt liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders geschiitzter
Arten vor, so dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde (8 44 BNatSchG) im
Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrten
Tierarten aller Wahrscheinlichkeit nicht berdhrt sind. Zudem kann — insbesondere
auch fur europaische Vogelarten — die 6kologische Funktion der von dem Bebau-
ungsplan betroffenen Flache durch die angrenzenden gleichartig genutzten Flachen
und damit im engen rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt werden.
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10.

Stadt

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgt
im Verfahren geman § 13a BauGB. Die Anforderungen zur Durchfihrung des Verfah-
rens mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von deut-
lich weniger als 20.000 m2 werden gemalf3 § 13a Abs. 1 Nr. 1 erflllt, ein sachlicher,
raumlicher oder zeitlicher Zusammenhang zu weiteren Bebauungsplanen besteht
nicht.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verflgbar sind (8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), und
einer zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Mal3-
nahmen zum Monitoring, d.h. MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umwelt-
auswirkungen werden nicht festgesetzt. Nachteilige Umweltauswirkungen durch die
Bebauungsplanaufstellung sind aufgrund der Lage im Innenbereich nicht zu erwarten.

Flachenbilanz

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzungen ca. Flachenangabe in m?
Offentliche StraRBenverkehrsflache 3.010
Allgemeines Wohngebiet 5.637
Reines Wohngebiet 35.553
Geltungsbereich 44.200

(Rainer Zoller, Zweiter Burgermeister)
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