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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Eresing beabsichtigt mit der Aufstellung der gegenstandlichen Be-
bauungsplananderung und Neuaufstellung die bauliche Nachverdichtung im Plan-
gebiet zu ermdglichen und dabei die Entwicklung zu steuern. Anlass der Planung
war zundchst der Wunsch eines Eigentimers das bestehende Wohnhaus mit einem
Anbau zu erweitern. Bei der Uberpriifung des Bauwunsches und der bisherigen An-
derungen wurde der Bedarf einer Neuaufstellung erkannt. Diese Uberplanung soll
die bisherigen 3 Anderungen zusammenfilhren und eine moderate, stadtebaulich
vertragliche Nachverdichtung ermdglichen, unter Beriicksichtigung aktueller W ohn-
bedurfnisse.

Die Erforderlichkeit fir die Nachverdichtung ergibt sich aus dem anhaltenden Bedarf
an Baugrundstiicken und baulichen Erweiterungen in der Gemeinde Eresing. Die
Festsetzungen des bisher rechtverbindlichen Bebauungsplans erméglichen kaum
noch Nachverdichtung innerhalb des Bestandes. Weder eine Erhthung der Grund-
flache, noch eine VergroRerung der Wandhohe, noch die Aufstockung der beste-
henden Geb&ude und damit die Erweiterung von Wohnraum sind ohne Anderung
des Bebauungsplanes maglich.

Die 4. Anderung und Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Am Emminger Weg* ver-
folgt deswegen das Ziel, eine gesteuerte Nachverdichtung des Baugebietes bei
gleichzeitiger Bewahrung der Bebauung zu sichern. Der landlich doérfliche Eindruck
mit grof3zigigen, eingewachsenen privaten Garten und der gleichméaRigen Dach-
landschaft sowie der Bebauung ,auf einer Linie“ sollen in der Planung bertcksichtigt
werden. Die Erhaltung dieser Charakteristika ist Planungsziel der Gemeinde. Mit der
Anderung konnten pragende Einzelbaume erfasst und gesichert werden.

Der Gemeinderat der Gemeinde Eresing hat in seiner Sitzung am 21.04.2020 die 4.
Anderung des Bebauungsplans ,Am Emminger Weg“ beschlossen; mit der Ausar-
beitung des Bebauungsplans wurde der Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum
beauftragt.

2. Stadtebauliches Konzept

Fir die Wohnbauflachen im Baugebiet ist eine moderate W eiterentwicklung der be-
stehenden Bebauung vorgesehen, die insbesondere durch die Erweiterung des
Baurechtes mit einer erhhten baulichen Flexibilitat einhergeht.

Die Baugrenzen werden Uberprift und die Uberbaubare Grundstiicksflache dort wo
maoglich erweitert. Die Baugrenzen sichern die erhaltenswerten Vorgarten sowie die
rickwartigen gut eingewachsenen Garten. Die pragenden Einzelbdume befinden
sich dabei alle in der Vorgartenzone. In der Abwagung zwischen Nachverdichtung
und Gebietserhalt wird der griinen Vorgartenzone der Vorrang eingeraumt und die
rickwartigen Garten einer weiteren, moderaten Nachverdichtung zuganglich ge-
macht.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Eresing liegt gem&aR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 im Allgemei-

nen landlichen Raum vom Bayern. Der landliche Raum soll u. a. derart entwickelt

und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschatftliche Vielfalt sichern kann (G. 2.2.5)
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Abb. 1 Ausschnitt aus der Strukturkarte (Anhang 2), Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ,

Stand Méarz 2018, ohne Maflstab

Folgende weitere Ziele und Grundsatze der LEP Bayern werden mit der Planung er-
fallt:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder

zu erhalten......

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen ERE 2-44 Seite 4/31



Eresing 4. Anderung Bebauungsplan ,Am Emminger Weg*- Begriindung 09.03.202

3.2

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gltern geschaffen oder erhalten werden.

Beriucksichtigung im Bebauungsplan

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel neuen Wohnraum innerhalb bereits bebauter
Ortsteile zu ermdglichen. Dies starkt die Attraktivitat des landlichen Wohnens und
bindet die nachwachsende Generation an den Ort.

1.3 Klimawandel

1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch
- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Ver-
kehrsentwicklung........

3 Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfiigung stehen.

Bertcksichtigung im Bebauungsplan

Die Planung tragt zu den vorgenannten Zielen und Grundsétzen bei, indem die In-
nenverdichtung vorangetrieben wird, die Siedlungsentwicklung in den bereits be-
bauten Flachen stattfindet und Auf3enbereichsflachen nicht in Anspruch genommen
werden.

Regionalplan

Eresing liegt gemal Regionalplan Minchen (Stand April 2019) innerhalb des landli-
chen Teilraums im Umfeld der grof3en Verdichtungsraume.

Mit der Entwicklung von Wohnbereichen im bereits bebauten Ortsteile nutzt die
Gemeinde Nachverdichtungsreserven und wird ressourcensparend weiterentwickelt
(G 4.1 — Kapitel A l).

GemalR dem Regionalplan sind bei der Siedlungsentwicklung Moglichkeiten der In-
nenentwicklung, d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und
die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen, vorrangig zu nutzen (Z 4.1 —
Kapitel B II).

Die Planung erhalt die bestehende 6ffentliche Grunflachen im Plangebiet und deren
Funktion. ( Z 4.2 — Kapitel B II).
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3.3

Flachennutzungsplan

1d al=-

¥ % % &

* # *

Abb. 2 Ausschnitt Flachennutzungsplan i.d.F.v. 10.07.2013 inklusive der 1. Anderung i.d.F.v.
25.03.2015 sowie der 2. Anderung i.d.F.v. 12.12.2018 der Gemeinde Eresing, Geltungsbereich des
gegenstandlichen Bebauungsplanes ohne Mal3stab

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde
Eresing aus dem Jahre 2013 als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer 6ffentli-
chen Grunflache dargestellt. Im Norden schlief3t sich eine biotopkartierte Flache an.
Suddostlich eine Grunflache mit Sportplatznutzung. Die 6stlich anschlielende Land-
schaft ist als landschaftliches Vorbehaltsgebiet (Regionalplan) gesichert. Die im
FNP dargestellten AusmalRe des Bodendenkmals bis in den gegenstandlichen
Umgriff (D-1-7932-0060: Reihengraberfeld des frihen Mittelalters.) ist nicht mehr
aktuell. Die Ausdehnung beschrankt sich auf kleinere Flachen aufRerhalb des Gel-
tungsbereiches. In den Verkehrsflachen liegen, in der Lindenstral3e eine Hauptab-
wasserleitung und in der St-Ottilien-StraRe Stromleitungen.

Die gegenstandliche Bebauungsplananderung folgt den Darstellungen des FNP und
wird damit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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3.4 Bebauungsplane und Satzungen
Im Plangebiet ist der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Am Emminger W eg*
mit den bisher 3 Anderungen zu beriicksichtigen. Im Vergleich der Satzungen sind
folgende Inhalte bzw. deren jeweilige Anderung festzustellen:
BP "am Emmingerweg"
Urbebauungsplan 1. Anderung 2.Anderung 3. Anderung
Art der
baulichen WA nach 84 BauNVvVO keine Anderung | keine Anderung keine Anderung
Nutzung
GFZ fur Grundstuicke < GFZ fur Grundstiicke bis
800m2=0,3 800m2=0,3
GFZ fur Grundstiicke > GFZ fur Grundstiicke 801
800 m2=0,25 bis 850 m2= 0,25
GRZ fur Grundstiicke <
900 m2=0,2
MaR der
baulichen GRZ fir Grundstiicke >
Nutzung 900 m2=0,15
max. GR fur Grundstiicke
<900 m? =140 m2
max. GR fur Grundstiicke
> 900 m2=170 m2
EG + DG max. 2 wie Urbebauungsplan
Vollgeschossen gsp
2 WE pro Gebaude wie Urbebauungsplan
nach §14 BauNVO .
Neben- 2ulissig wie Urbebauungsplan
anlagen Abfallbehélter in Haus .
. . wie Urbebauungsplan
integriert
nur Einzelhauser
Bauweise . . Anderung der
Baugrenzen in Zeichnung | Baugrenzen in
Teilbereichen
Mindest- 650 m2 wie Urbebauungsplan
Grunsticks-
gréle
Bauliche Hohenlage aul3erhalb
Gebaudeflache nicht wie Urbebauungsplan
Gestaltung

andern

SD 25° - 35°

Dachgauben max. Breite
1,50

max. 4 Dachgauben je
Haus

Flachdachfenster max. 0,7
Breite

Abstand zwischen
Flachdachfenster 1,5 m
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First nach langerer
Gebaudeachse ausrichten

Kniestock bis 80 cm

WH bergseitig =3,8 m

Fenster symmetrisch

Regelung zu
Wintergarten:
erdgeschossig, an
Gebéaude angebaut,
Pultdach, max. GR
30 m2

Materialien

verputzt, gestrichen oder
Holzverschalung

wie Urbebauungsplan

Glasveranda/ Gewachs-
haus zuléssig

Einfriedun-
gen

Keine Mauer

wie Urbebauungsplan

Zaune und Hecken
Abstand zu 6ffentlich
Verkehrsflachen: 3 m

Kein Mauersockel

Holzlattenzaun bis 1,0 m

Maschendraht bis 0,9 m

Garagen

Abstand 5 m zu 6ffentlich
Verkehrsflachen

wie Urbebauungsplan

Grenzgaragen sind
aneinander anzugleichen

Zufahrtsbreite max. 5 m

Grinord-
nung

Vorgarten mit bodenstan-
digen Gehdlzen

wie Urbebauungsplan

je 300 mz st ein boden-

standiger Laubbaum zu

pflanzen. einer davon im
Vorgarten

Pflanzliste (bodenstandi-
ger Baume)

dem Bauantrag ist ein
Bepflanzungsplan
beizufligen

Pflanzzeit bis 2 Jahre

Standorte festgesetzter
Baume koénnen gering-
fligig variieren

Hinweise

Grundstiicksgrenzen

Grundstucks-
grenzen in
Teilbereichen zur
Aufhebung
vorgesehen

Abb. 3 Vergleich des Ursprungsbebauungsplanes mit bisherigen Anderungen
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3.5

3.6

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ersetzt in seinem Geltungsbereich den ur-
sprunglichen Bebauungsplan und seine 3 bisherigen Anderungen. Somit werden er-
forderliche Festsetzungen in einen neuen Bebauungsplan Uberfiihrt. Dabei werden
notwendige Anpassungen an aktuelle Bedurfnisse der Nachverdichtung im Innenbe-
reich durchgefiihrt, wobei der Gebietscharakter nicht verloren gehen soll.

Bodenschutz

Da es sich beim gegenstandlichen Bebauungsplan um eine Nachverdichtung han-
delt, bei der tiberwiegend bereits baulich beanspruchte Flachen im Innenbereich ei-
ner moderaten Nachverdichtung zugefuhrt werden, sind die Belange des Boden-
schutzes im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB berticksichtigt. Darlber hinaus stellt die
Gemeinde fest, dass sonstige Bauflachenpotenziale in Eresing kaum vorhanden
sind. Auf eine Aktivierung der Baullicken in privatem Eigentum hat die Gemeinde
keinen Einfluss.

Verfahren

Die Bebauungsplanéanderung erfullt die Voraussetzungen fur einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Es handelt sich um eine Mal3nahme der Innenentwicklung in
einem bestehenden Bebauungsplangebiet, durch die die Inanspruchnahme von
Flachen im AulRenbereich vermieden wird. Dadurch wird dem Ziel eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden (BauGB § 1la Abs. 2) entsprochen.

Der Bebauungsplan erfiullt die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren

gemal § 13a Abs. 1 BauGB:

o Die festgesetzte Grundflache betrdgt mit unter 500 m2 deutlich weniger als
20.000 m2 (8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)

e Die Planung begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (813 a Abs. 1
Satz 4 BauGB)

o Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten oder dafir, dass Pflichten gemaf3 § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind (813 a Abs. 1 Satz 5 BauGB)

Daher treten die Verfahrenserleichterungen nach 8§13 Abs. 2 BauGB ein:

e Von der frihzeitigen Beteiligung nach 83 Abs.1 und 84 Abs.1 BauGB kann ab-
gesehen werden (8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

e Von der Durchfihrung einer Umweltprifung, dem Umweltbericht, der Hinweis-
pflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden (8 13a Abs.
2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

e Ausgleichsmaf3nahmen sind nicht erforderlich, da kein zusétzlicher Eingriff er-
folgt, bzw. Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zuldssig gelten (813a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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3.7

4.1

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, offentlich ausgelegt. Nach aktuel-
lem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fir eine langere Auslegungsdauer
bei der Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussicht-
lich keine ausgewohnliche gro3e Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, kei-
ne besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen Sachverhal-
te, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wirden. Auch von Seiten der
Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl ei-
ner langeren Auslegungsfrist erforderlich machen kdnnten

Plangebiet

Lage

Das Planungsgebiet liegt unmittelbar am nordéstlichen Rand des Siedlungsbe-
reichs. Es grenzt im Westen an bereits bestehende Wohngebiete an; im Norden
grenzt es an die St. Ottilien Strale, im Suden an die Dominikus-Zimmermann-
Stral3e und die Emminger Stra3e. Im Osten bildet ein 6ffentlicher Feldweg die Be-
grenzung. Ostlich und nordlich schlieBen sich daran landwirtschaftliche Nutzflachen
an.

Abb. 4: Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: Geobasisdaten © Daten: Bayerisches Landesamt fir Um-
welt, Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics, Stand 2019.
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4.2

Das Plangebiet hat eine GroRRe von ca. 2,32 ha. und umfasst folgende Grundstticke
FI.-Nrn.: FI. Nr. 914 TLFI., 917, 992 TIL.FIl., 1000 TI.Fl., 1014, 1014/13, 1014/14,
1014/15, 1014/16, 1015, 1015/3, 1015/4, 1015/5, 1017, 1017/8, 1017/9, 1017/10,
1017/11, 1017/12, 1017/13, 1017/14, 1017/15, 1017/16, 1017/17, 1017/18, 1017/19
alle Gemarkung Eresing.

Das Gebiet steigt von der Emminger Stral3e bis zu Lindenstral3e leicht an. Auf Hohe
der LindenstraRe ab FI. Nr. 1015/3 Richtung St.-Ottilien-Stral3e ist das Gebiet weit-
gehend eben.

Nutzungen

Die Grundsticke des am Ortsrand von Eresing gelegenen Plangebiets werden bis
auf die FI.-Nr.1017/19 (6ffentliche Grunflache) bisher zu Wohnzwecken genutzt. Die
westlich anschlieRende ndhere Umgebung ist Gberwiegend gepragt von Wohnbe-
bauung, die dstliche Umgebung von Grinflachen, Laubwalder und landwirtschaftli-
cher Flache im planungsrechtlichen AulRenbereich.

Im Osten liegt die ortliche Sportanlage des TSV Eresing. Nord-6stlich angrenzend
ist das Biotop (Biotopteilflachen Nr. 7932-0101-001/ Laubwaldparzelle nordostl.
Eresing) festzustellen.

Abb. 5 Wohnbebauung an der Lindenstraf3e

Die vorhandene Wohnbebauung im Westen des Gebietes besteht tiberwiegend aus
Einzelgebauden mit ein bis zwei Wohnungen, maximal zwei Vollgeschossen und ei-
ner homogenen Dachlandschaft (geneigte Dacher). Die Grundflache (GR) der Ge-
baude weist eine Spanne zwischen 124 m2 und 165 m2 auf. Die Grundstiicke an der
Lindenstral3e pragen eine unbebaute Vorgartenzone und grof3zlgige rickwartige
Garten.

Besonders préagend fur das Baugebiet (im Sinne einer Eingrinung) und der angren-
zenden, langgestreckten Grunflache ist der teilweise alte und umfangreiche Baum-
bestand auf dem Grundstiick FI.-Nr.1017/19 (innerhalb des Geltungsbereiches) und
dem 6stlich angrenzenden Grundstiick Fl.-Nr. 916.
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4.3

4.4

4.5

Abb. 6: Feldweg, links Biotop Nr. 7932-0101-001 (Laubwaldparzelle norddstl. Eresing) und rechts Gar-
ten im rickwértigen Bereich der Wohnbebauung.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke im Plangebiet liegen mit Ausnahme der 6ffentlichen Grinflache
(Fl.-Nr. 1017/19, Gemarkung Eresing) und der 6ffentlichen Verkehrsflache FI.-Nr.
1017/17 in Privateigentum.

ErschlielBung

Das Plangebiet ist durch die Emminger Stral3e, die Dominikus-Zimmermann-Stral3e
und St. Ottilien Stral3e erschlossen. Durch das Plangebiet verlauft die Lindenstralle
von Norden bis Siden, fast alle Grundstiicke sind daran angeschlossen. Im Osten
liegt ein Feldweg vor, der die Emminger Stral3e mit der St. Ottilien Stral3e verbindet.
Durch die Emminger Straf3e wird auch die benachbarte Sportanlage (TSV Eresing)
erschlossen.

Die Emminger Stra3e und die St.-Ottilien-Straf3e sind gut frequentierte Fuf3- und
Radwege. Der nachste S-Bahnhaltepunkt liegt in einer Entfernung von ca. 2,5 km in
Geltendorf. Die HauptstralRe Eresing wird zudem von Bussen (Linie 40, 41, 91 und
913) bedient, die angrenzende Gemeinden und den S-Bahnhaltepunkt anfahren.

Da es um einen bebauten Bereich in der Ortslage von Eresing handelt, sind bereits
die Wasser-, Gas-, Strom- und Telekommunikationsanschliisse vor Ort vorhanden.
Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Der Schmutzwasserkanal ist vorhanden
und lauft in der Lindenstra3e. Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt Uber Si-
ckerschachte in den Grundsticken.

Emissionen

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen kann es zu unvermeidbaren
Larm-, Staub- und Geruchsemissionen kommen, die sich auf die Bewohner negativ
auswirken konnen. Emissionen sind im landlichen Umfeld h&ufig unvermeidbar
(z. B. Nacht- oder Wochenendarbeit zur Erntezeit) und daher zu tolerieren.
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6&‘2’ Sportangebote und Hallenbelegung

Montag

Sudostlich des Plangebietes befindet sich das Gelande des TSV Eresing, dies um-
fasst 3 Tennisplatze, einen Sportplatz und ein Vereinsheim. Das Gelande wird tags-
Uber (kein Nachtbetrieb, da keine Flutlichtanlage) genutzt. Unter der Woche nutzen
die Seniorenmannschaften das Gelande, am Wochenende findet ein Trainingsbe-
trieb statt. Turniere werden nicht veranstaltet. Vom Gelande geht in gewissem Um-
fang Freizeitlarm aus. Von der dstlichsten, geplanten Baugrenze auf Fl. Nr. 1017/18
im Geltungsbereich bis zum nachstgelegenen Tennisplatz auf Fl. Nr. 1018 liegen
mind. 38 m Abstand, die Ubrigen Abstande betragen ca. 40 m. Die Tennisplatze lie-
gen ca. 1,2 m tiefer als das Gelande der Baugrundstiicke.

Auf Fl. Nr. 1017/19 befindet sich ein dicht bewachsener Wall mit mindestens 3 m
Hohe Uber dem Stral3enniveau der Emminger Stral3e. Dieser Wall 16st eine erhebli-
che schalldampfende Wirkung aus. Der Wall ist deutlich im nachfolgenden Schum-
merungsbild zu erkennen (Siehe Abb. 8 Flurkarte und Gelanderelief (Schumme-
rung)). Die Flache auf der sich der Wall befindet ist als 6ffentliche Grinflache bereits
im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzt worden.

ab Juni 2020
(TH = Turnhalle / SP = Sportplatz)

800- 845 TH  Wirbolshulen ~ Gymnastik 1
9.00- 945 TH  Wirbelshulen ~ Gymnastik 2
1000 - 1045 TH  Wirbelsbulen ~ Gymnastik 3 !
18.30 - 19.30 SP/TH® Wirbelsduien ~ Gymnasti 4 |
19.45 - 2045 SP/TH® Power - Gym

1415-1500 TH €
15151600 TH E
1700~ 1800 SP  Laufen fur Beginner / L
19.00 - 2000 SP u
1900 - 21,00 SP A

900-1030 SP Qi Gong am Morgen )
16,00 - 17.00 SP/TH* Dance Kids (8 bis 13 Jahwe) /
18.30 - 19.30 SP/TH® Pilates i
1930-21.00 SP  Tackwon-Do t
19452045 TH  Step - Aerobic §

Ooanerstag

9.00 - 10.00 SP/TH* Body & Style ’
1015-10,15 TH  LaGym /
15001600 SP  Nordc Walking ]
18.00-1900 SP  Rundum Kondtions-Training |
1845 - 1945 SP/TH® HII T~ 4

Moch Intensives Interval Train
20.00 ~ 21.00 SP/TH® Power Gym ’

O NEU ©

8.00 - 09.00 Walken )
Trevunit KamsachesYarvemer |
9.00 - 10.00 SP/TH® Plates

)
18002000 SP  Fulbal-Tennis 1

10,00 - 13,00 SP/TH® Escrima - Stockiampl )
1807./12.09./17.00. / 21.11. 4

Samstag
Sonntag

‘v 2020.08.21. www.tsv-eresing.de

15.00 - 17.00 SP/TH* BogenschieBen /
0507,/ 19.07./ 02.08 / 16.08 /

SP/TH® Ist wetterabhingig.
Tm Zwelfel bitte direkt bel den § gen Ub

Abb. 7(links):  Belegungszeiten Halle und Sportplatz, Foto PV 2020, bearbeitet.

Abb. 8(rechts): Flurkarte und Gelénderelief (Schummerung), ohne MaRstab, Quelle: © Daten: Bayeri-
sches Landesamt fur Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics, Stand 07/2020.

Die Gemeinde geht davon aus, dass durch die Sportlarm-Emissionen keine Immis-
sionsrichtwert-Uberschreitungen der 18. BImSchV im WA ausgelost werden. Der
bewachsene Wall wird im Bestand und in seiner Funktion erhalten. Die Stellplatze
an der Zufahrtsstraf3e ostlich des Walls werden direkt von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache senkrecht angefahren, von erheblichen Verkehrslarmemissionen ist aufgrund
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dessen ebenfalls nicht auszugehen. Die Nutzungszeiten des Aul3engeléndes, d.h.
des Sportplatzes sind selten in den Abendstunden und Uberwiegend nur fir
Sportarten vorgesehen, die wenig Larm emittieren.

Flora/ Fauna

Aufgrund der Abfrage der einschlagigen Schutzgebietskategorien unter Verwen-
dung des Bayerischen Fachinformationssystems Naturschutz (FIN-Web) sind im
Geltungsbereich keine geschiitzten und kartierten Biotope, kein Landschafts- oder
Naturschutzgebiet oder weitere Schutzkategorien (z.B. Flachen nach dem Okofla-
chenkataster) aufgefuhrt.

Nordlich befindet sich angrenzend an den Geltungsbereich im Norden das gesetz-
lich geschitzte Biotop (Biotopteilflachen Nr. 7932-0101-001) ,Laubwaldparzelle
nordostl. Eresing®.

' =Nr. 7932-0101-001

e
1. Ottilien suak

'h')"_"lx"r.'n-:;il'.'_-m'.'.‘

Dom: ;
% MiniKus-Zimmermana_e
Sy
&

NEQ

+

Schul

Nr. 793250102-001

Eresin
) gx.

W
i
g
=)

o
2

e —
AND Nr. 7932-0103-001

Abb. 9 Biotope in der N&he der Geltungsbereich, ochne MalR3stab, Quelle: © Daten: Bayerisches Lan-
desamt fir Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics, Stand 06.07.2020

AulRerhalb des Geltungsbereichs unterliegt die Landschaft dem Schutz einem land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiet. Da es sich vorliegend um einen Nachverdichtung ei-
nes bestehenden Baugebiets handelt, sind keine Auswirkungen auf das Schutzge-
biet zu erwarten.

Nach der Artenschutzkartierung sind Punktnachweise in der weiteren Umgebung
der folgenden Tierarten bekannt:
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e Dohle (Kirche Eresing)

e Fledermaus (Kirche Eresing und an 2 Wohnh&usern)

e Laub- und Grasfrosch, Erdkrote (W eiher dstlich Eresing)
e Rotmilan (Suddstlich Eresing)

e sowie mehrere Brutvogelarten am Eresinger Weiher.

Alle Fundorte sind auR3erhalb des Geltungsbereiches. Aufgrund der relativ neuen
Bausubstanz der Geb&ude ist nicht von einer dauerhaften Nutzung z.B. durch Fle-
dermdause auszugehen. Von einer Betroffenheit besonders oder streng geschiitzter
Arten durch die gegenstandliche Bebauungsplandnderung ist daher ebenfalls nicht
auszugehen.

-l-ll-*!'

‘N|r"1818086 '

n L
+ % »

Abb. 10 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit landschaftlichem Vorbehaltsgebiet, ohne MaR3stab

Im Geltungsbereich sind grol3e, vitale Baume entlang der Lindenstral3e, folgender
Arten zu finden:

Linde, Apfel, Kastanien, Walnussbaum, Kirsche und Haselnuss.
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Abb. 11 Baumbestand im Plangebiet, ohne MaBstb

4.7 Boden

4.7.1 Bodenaufbau

Als Gesteinstyp ist aufgrund der Lage auf der geologischen Einheit: End- oder Sei-
tenmorane, feinkdrnig (Till, matrixgesttitzt, wirmzeitlich) mit Schluff (wechselnd kie-
sig bis blockig, tonig bis sandig) zu rechnen.
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4.7.2

4.7.3

Abb. 12

Ausschnitt aus Digitale Geologische Karte
von Bayern 1:25.000 (dGK25) mit Markie-
rung des Geltungsbereichs (blau), ohne
MaRstab, © Daten: Bayerisches Landesamt
fur Umwelt, Bayerische Vermessungsver-
waltung, EuroGeographics. Stand August
2020

Abb. 13

Ausschnitt aus Ubersichtsbodenkarte
1:25.000 (UBK25) mit Markierung des
Geltungsbereichs (blau), ohne MaRstab, ©
Daten: Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
Bayerische Vermessungsverwaltung,

= EuroGeographics. Stand August 2020

Als Boden ist fast ausschliel3lich Pararendzina und Braunerde-Pararendzina aus
Kiessand bis Kieslehm tber Sandkies (Jungmoréane, carbonatisch) zu erwarten.

Versickerungsfahigkeit

Aufgrund der Bodenbeschaffenheit ist mit einer guten bis ausreichenden Versicke-
rungsfahigkeit zu rechnen. Daflir sprechen auch in Betrieb befindlichen Sicker-
schachte in den Grundsticken, die der Entsorgung des Niederschlagswassers die-
nen.

Altlasten

Altlasten durch Auffillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Deponieinformationssys-
tems (ABuUDIS) fur den Landkreis Landsberg am Lech sind keine gefahrenverdach-
tigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotentia-
len bekannt, die in negativer Weise auf das Schutzgut Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser im Geltungsbereich der o.g. Bebauungsplan&nderungen einwirken
koénnen.
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4.8.1

Fir das Grundstuck Fl. Nr. 916 wurde seitens der Bodenschutzbehdrde im Landrat-
samt darauf hingewiesen, dass im westlichen Teil moglicherweise im Bereich von
ehemaligen Abgrabungen, oberflachlich Bauschuttbestandteile zu erkennen seien.
Eine Beeintrachtigung des Baugebietes durch peripher migrierende Bodenluft kénne
nicht ausreichend sicher ausgeschlossen werden. Die Gemeinde bewertet dies auf-
grund ihrer Informationen als nicht zutreffend.

Dieses Grundstick ist bereits seit mehreren Jahren mit B&umen und Strduchern
bedeckt und wird aktuell als Grunflache/- Laubwald genutzt. Im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Eresing ist das Grundstick Fl. Nr. 916 als
Grunflache und Waldflache dargestellt (Siehe vorherige Abbildung 10 auf Seite 15).
Innerhalb dieses Grundstiicks, ostlich der gegenstandlichen 4. Bebauungsplanan-
derung, befindet sich auch das Biotop Nr. 7932-0101-001 (Laubwaldparzelle nord-
Ostlich Eresing). Im Ergebnis kann davon ausgegangen werden, dass evtl. vorkom-
mender Bauschutt in diesem Bereich bereits Uberdeckt wurde oder nur in sehr ge-
ringen Mengen vorhanden ist. Nach lokalen Informationen wurde der Bereich
hochstens zur Ablagerung geringer Mengen Bauschutt genutzt, dies muss aller-
dings Jahrzehnte zurlick liegen. Eine Beeintrdchtigung des Baugebiets durch peri-
pher migrierende Bodenluft kann unter den genannten Umsténden nahezu ausge-
schlossen werden.

Ein vollstandiger, nachweislicher Gefahrdungsausschluss maglicher Auswirkungen
kann jedoch aus der Gelandehistorie nicht sichergestellt werden. Deswegen soll, in
Abstimmung mit der Abfall-/Bodenschutzbehdrde im Landratsamt (LRA), eine Mini-
malprifung des Grundstickes Fl. Nr. 916, d.h. der potenziellen Altlast und deren
Auswirkungen durchgefihrt werden. Gema&lR dieser Abstimmung wirden zwei Bo-
den-Luft-Proben im Bereich der potenziell betroffenen Grundstiicke im Baugebiet
bzw. des Grundstiickes FI. Nr. 916 geniigen, um eine ausreichende Einschatzung
der Boden-Luftsituation und deren potenziellen Auswirkungen auf das Plangebiet zu
erlangen. Die genaue Methodik wird mit dem LRA abgestimmt.

Das Baugebiet ist bereits in Nutzung und die potenzielle Altlast liegt nicht im Gel-
tungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes, somit kann es auch nicht
Regelungstatbestand sein. Deswegen wird es als vertretbar erachtet das gegen-
standliche Bauleitplanverfahren vorab der Untersuchung der Boden-Luft zum Ab-
schluss zu bringen. Auf den zu erstellenden Ergebnisbericht wird hiermit verwiesen.
Falls im Ergebnis der Untersuchung Schutz- bzw. Sanierungsmaflinahmen notwen-
dig werden sollten, werden diese hdchstwahrscheinlich au3erhalb des Plangebietes
im Bereich der potenziellen Altlast durchgefihrt werden, somit ware das Plangebiet
raumlich nicht betroffen. Sollte bestatigt werden kénnen, dass keine Gefahrdungen
vorliegen, bleibt die Situation im Baugebiet unveréndert.

Denkmaler

Bodendenkmaéler

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im n&heren Umfeld
nicht vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG bestehende Mel-
depflicht an das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde beim Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird hingewisen.
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4.9 Wasser
4.9.1 Grundwasser/ Trinkwasserschutzgebiet

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaR Landesmess-
netz Grundwasserstand keine Grundwassermessstellen des Landesgrundwasser-
dienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen tUber den Grundwasserflur-
abstand kénnen daher nicht getroffen werden. Das Grundwasser liegt nach Kennt-
nis der Gemeinde jedoch tiefer als eine mégliche Kellersohle.

Nach dem Geoinformationssystem des W asserwirtschaftsamtes W eilheim wurde im
Auftrag der Gemeinde Eresing in den 1980er Jahren nordlich und sidlich des ge-
genstandlichen Plangebiets jeweils eine Erkundungsbohrung niedergebracht (siehe
folgende Abbildungen). Demnach wurde im sudlichen Teil des Plangebiets am
09.12.1987 ein Grundwasserstand von 4,65 m unter Gelande dokumentiert. An-
grenzend zum nordlichen Plangebiet wurde bis zur Endteufe von 6,00 m unter Ge-
lande kein Grundwasser angetroffen. Der angetroffene Boden wurde vornehmlich
als leicht schluffiger, sandiger Kies im Suden bzw. etwas bindigerer Kies im Norden
angesprochen. Die historischen Ermittlungen des IB Greiner zur Sickerfahigkeit des
Bodens, welche dem gegensténdlichen Bebauungsplanentwurf beigelegt sind, er-
scheinen deswegen plausibel.
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Abb. 14

Ausschnitt aus Karte des Geoinformationssystem des Wasserwirtschaftsamt Weilheim mit Markierung
des Erkundungsbohrungen (blau), ohne MaR3stab, © Daten: Wasserwirtschaftsamt Weilheim. Stand
Dezember 2021
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Abb. 15
Erkundungshohrungen. Bohrprofil Bohrung B2 © Daten: Wasserwirtschaftsamt Weilheim.
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Abb. 16
Erkundungsbohrungen. Bohrprofil Bohrung B5 © Daten: Wasserwirtschaftsamt Weilheim.

Nordlich des Plangebiets liegt das Trinkwasserschutzgebiet St. Ottilien (Kennzahl
22107932600000).
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n.Raisfeld
 Eresing
oo
Abb. 17 Lage des Trinkwasserschutzgebiets, ohne Mal3stab
4.9.2 Hochwasserschutz
Oberirdische Gewaésser, wassersensible Bereiche, Hochwassergefahrenflachen/
Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete sind von gegenstandlicher Pla-
nung nicht betroffen.
4.9.3 Niederschlagswasserbeseitigung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einem bereits bebauten
und voll erschlossenem Bereich. Im Plangebiet liegt nur ein Schmutzwasserkanal
vor. Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird Uber Sickergruben entsorgt.
Eine hydrotechnische Berechnung zur Regenwasserversickerung wurde fir das
Baugebiet bereits im Jahr 1990 durch das Ingenieurbiro O. Greiner durchgefihrt.
Diese Berechnung ist der Begrindung als Anlage beigefiigt. Die Versickerung des
Niederschlagswassers ist somit bereits geregelt. Die Aufnahmefahigkeit des Unter-
grundes hat sich als ausreichend erwiesen.
4.9.4  Abwasserbeseitigung

Die Kapazitat der Klaranlage ist derzeit ausgeschopft und soll bis 2024 erweitert
werden. Der derzeitige Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
und das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Die Niederschlagwasserbeseitigung
erfolgt weiterhing tber Sickergruben vor Ort. Auf Grund der Innenentwicklung sind
starkere Baumal3nahmen vor 2024 ohnehin nicht zu erwarten.

Die gegenstandliche Anderung verfolgt hauptsachlich die Steuerung der Nachver-
dichtung, es erfolgt nur eine moderate Mehrung des Baurechts. Es ist auch zukinf-
tig nicht damit zu rechnen, dass sich die Menge an Schmutzwasser dadurch we-
sentlich erhoht, da sich auch die Anzahl der Verbraucher nicht erheblich vermehrt.
Es handelt sich nicht um ein Baugebiet mit Mehrfamilienhausern, sondern mit Ein-
zel- und Doppelhausern. Mit einer Ubermafiigen Belastung der Klaranlage ist daher
nicht zu rechnen.
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Die Kapazitat der Klaranlage wurde am 27.01.2022 mit dem Zweckverband zur Ab-
wasserbeseitigung Geltendorf — Eresing in einem telefonischen Gesprach bespro-
chen. Es wurden bereits MaRnahmen bei der Klaranlage durchgefihrt, um den An-
schluss von Neubauten in kleinerem Umfang bis zur Erstellung einer leistungsfahi-
geren Klaranlage zu ermdglichen. Eine Erschliel3ung ist in dieser Hinsicht fur das
gegenstandliche Plangebiet gesichert.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan mit seinen 3 Anderungen setzt ein
Allgemeines Wohngebiet gem&l? § 4 BauNVO fest. Diese Festsetzung wird in der
gegenstandlichen Anderung beibehalten, da das von Wohnbebauung gepragte
Plangebiet erhalten bleiben soll. Ein Anlass zur Anderung ist nicht zu erkennen. Die
begleitende Nutzungen eines Allgemeinen Wohngebiet sind aushahmsweise zulas-
sig aul3er Anlagen fur Verwaltungen, Tankstellen und Gartenbaubetrieben die auch
bisher nicht in das Baugebiet zu integrieren waren und daher untersagt wurden.
Auch im gegenstandlichen Bebauungsplan sollen diese ausgeschlossen bleiben.

Malf3 der baulichen Nutzung

Folgende Ziele der Gemeinde und Rahmenbedingungen des Plangebietes, welche
die Nachverdichtung limitieren bzw. steuern, wurden bei der Entwicklung des Mal3es
der baulichen Entwicklung berticksichtigt.

e Sicherung der Vorgartenzone an der Lindenstraf3e vor weiterer baulicher In-
anspruchnahme

e Sicherung der Freiflachen/ Garten im rickwartigen Bereich der Baugrund-
sticke und die Konzentration der Bebauung auf den ndordlichen und der
Stral3en zugewandten Bereich

¢ Ricksichtnahme auf den Zuschnitt der Baugrundstiicke (eher schmal auf der
Westseite der Lindenstral3e und grof3zugig Ostlich der Lindenstraf3e)

e Modglichst einheitlich giebelseitige Ausrichtung der Gebdude westlich der
Lindenstral3e (mit Ausnahme der Gebaude an der Emminger Strae und
Dominikus-Zimmermann-StraRe). Ostlich der LindenstralRe sollte die Mog-
lichkeit einer trauf- und giebelseitigen Ausrichtung eingeraumt werden, dies
ist den Grundstlckszuschnitten und -grél3en geschuldet.

e Einhaltung der Abstandsflachen bei Wandhdhen von max. 5,6 m und Dach-
neigungen von max. 35°

¢ Ermdglichung von Doppelhausbebauung

e Empfehlung kompakte und energetisch effiziente Baukorper zu errichten

e Erhalt der gebietstypischen Grundstucksgréfien

Grund- und Geschossflache:

Der Urbebauungsplan setzte eine Geschossflachenzahl von max. 0,3 fur Baugrund-
stucke unter 800 m2 und eine maximale Geschossigkeit von 2 Vollgeschossen fest.
Weitere Regelungen wurden in der 2. Anderung eingefiihrt, indem die Geschossfla-
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5.2.3

chenzahl (GFZ), eine Grundflachenzahl (GRZ) und eine Grundflache (GR) jeweils
nach spezifischer Grundstticksgrof3e geregelt wurde, z.B. die max. zulassige Grund-
flache flr Baugrundsticke unter 900 m2 betrug 140 m2. Fir Baugrundstiicke mit
mehr als 900 m2 wurden 170 m2 festgesetzt.

Die Kombination der GFZ, GRZ und GR pragten das Plangebiet. Die Festsetzungen
l6sten im Wohngebiet Grundflachen zwischen 75 m2 und 162 m2 und eine GRZ zwi-
schen 0,11 - 0,21 entstehen lassen. Die vorstehenden Werte wurden fur Hauptge-
baude ohne Terrassen und Balkone auf Grundlage der Bauakten ermittelt. Einzelne
Ausreif3er sind in kleineren Grundstiicken festzustellen. Aus diesem Grund erachtet
die Gemeinde eine aktuelle Regelung der Grundflache in Verbindung mit der
GrundstucksgrofRe fiur notwendig. Um zu einem Konzept zu gelangen, wurden
denkbare Gebaudetiefen und Varianten verschiedener Grundflachen in mehreren
stadtebaulichen Entwirfen geprift. Dadurch konnte die stadtebauliche Anordnung
und der Anteil der versiegelten Flachen mit der verbleibenden unbebauten Flache
untersucht werden. Sinnvoll erschien die Festsetzung einer Grundflache, um mdog-
lichst integrierbare Gebaudekubaturen zu erhalten.

Demzufolge hat sich die Gemeinde fir eine maiige Erweiterung des Baurechts im
Plangebiet entschieden. Die bisher festgesetzte Grundflache und die Wandhdhe
werden leicht vergroRRert. Dabei wurde als (unverbindlicher) Leitwert eine GRZ von
0,25 fur die Ausarbeitung des 2. Entwurfes festgelegt. Alle Grundstiicke erhalten
dadurch zusatzliches Baurecht, jedoch sollte die Spanne, die durch die unterschied-
lichen GrundstiicksgrofRen entsteht, nicht Uberreizt werden. Vereinzelt wurden die
Werte der Grundflache (GR) in kleineren Grundstticken von weniger als 700 m2 ge-
gendber der GRZ-Leitwert erhdht (dadurch entsteht ein rechnerischer GRZ-Wert
von bis zu 0,26) und in grofReren Grundstiicken ab 1.000 m?2 verringert (auf GRZ -
Werte von 0,23).

Grundflachen Uberschreitungen

Es wird eine Uberschreitung der Grundflache von 15 % der zuldssigen Grundflache
fur AulRentreppen, Vordacher, Lichtschachte, Balkone, Terrassen und Wintergarten
festgesetzt, um eine Klarstellung der Grundflachenregelungen zu erreichen und den
Bauherren bei der Nachverdichtung weitere Gestaltungsmaéglichkeiten einzurdumen.

AulBerdem kann die festgesetzte Grundflache durch die in 8§ 19 Abs. 4 Nr. 1 —
3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von 0,5 Uber-
schritten werden. Dies ergibt sich aus dem Bestand, der zwischen 0,28 und 0,46
liegt. Unter Berlcksichtigung der beabsichtigten Nachverdichtung und dem Pla-
nungsziel des Erhalts der unbebauten, begriinten Grundsticksflichen wurde ein
leicht erhéhter Wert gewdahlt. Dieser halt die nach BauNVO zuldssigen Obergrenzen
ein.

Zahl der Vollgeschol3e bzw. Hohe der baulichen Anlagen

Die Anzahl der Vollgeschosse des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans mit
den bisher 3 Anderungen wird beibehalten. Das Plangebiet ist von der EG-
(Erdgeschoss) plus DG-(Dachgeschoss) Bauweise gepragt. Diese soll erhalten blei-
ben.

Die durchschnittliche Wandhohe betragt derzeit 3,9 m (gemaR Vermessungsdaten
Biro IBMGK GbR Ing. Biro Glatz & Kraus, Windach vom 06.09.2021). Dabei ran-
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gieren die Messwerte zwischen 3,30 und 4,66 m. Dies steht teils entgegen dem ur-
sprunglichen Ziel von 3,8 m (bergseitig).

Im Rahmen der Neuaufstellung strebt die Gemeinde in erster Linie ein Bauen in die
Hohe statt eines Bauens in die Flache an. Hierdurch kdnnen die stadtebaulichen
Ziele der Innenverdichtung und gleichzeitig die Bewahrung des Charakters des
Plangebietes besser verwirklicht werden.

Es ist ganz Uberwiegend eine eingeschossige Bauweise mit Wandhdéhen um 3,9 m
festzustellen. In der Planungsarbeit wurde Uberprift, ob eine deutlich h6here Wand-
hoéhe maglich ist. Dies wurde verworfen, da dies zu stadtebaulichen Spannungen
bei der mittel- bis langfristigen und nur punktuell zu erwartenden Nachverdichtung
fuhren wirde.

Es wird durchgehend eine maximale Wandhthe von 5,6 m festgesetzt. Hierdurch
kann energetischen Erfordernissen (Dammung) Rechnung getragen werden und
zudem weiterer Wohnraum im 1. OG und eventuell im Dachgeschoss geschaffen
werden. Die Wandhohe wird von dem festgesetzten Hohenbezugspunkt gemessen.
Die Hohenbezugspunkte sind individuell fir jedes Baugrundstiick ermittelt und fest-
gesetzt worden.

Aufgrund der groRen Grundstiicke und der teils hohen Grundflachenwerte ist es
notwendig eine maximal zulassige Firsthohe festzusetzen. Dies ist notwendig, um
bei der vorgenannten punktuell zu erwartenden Nachverdichtung keine Gbermani-
gen Spannungen zum Bestand auszulésen. Der Bestand weist Firsththen zwischen
6,20 m und 7,93 m auf. Um Nachverdichtung und Umbauten zu ermdglichen betragt
die nun max. zulassige Firsththe 9,5 m.

Es kdnnen u. U. nicht alle zuldssigen Mal3e gleichzeitig ausgeschopft werden. Dies
wird bewusst in Kauf genommen, um eine mdglichst hohe Flexibilitdt einzuraumen
und gleichzeitig stadtebauliche Spannungen zwischen den Gebauden zu vermei-
den. Zur Klarstellung der Vorrangigkeit der Festsetzung der maximalen Firsthéhe,
ist die Wandhohe oder die Dachneigung ggf. zu verringern, um die Firsthdhe nicht
zu Uberschreiten.

Wohneinheiten

Die mdgliche Anzahl von Wohneinheiten wurde untersucht, indem die Anzahl der
Wohneinheiten in Verbindung mit der Grundstiicksgréf3e tberprift wurde. Zur Un-
tersuchung wurden Varianten erstellt. Nach deren Analyse und unter Bericksichti-
gung der Grundstucksflache pro Wohnung wurde festgestellt, dass die Anzahl der
Wohnungen wiederum durch die benétigten Stellplatze und der damit ausgelésten
Versiegelung der Baugrundstiicke eingeschrankt ist.

Die mogliche Anzahl der Wohnungen fur Grundstiicke unter 1.000 m2 ist gemani
dem Gebietscharakter und je nach Grundstiicksform und Grél3e sehr eingeschrankt,
da die Anzahl und Anordnung der bendétigten Stellplatze nicht der stadtebaulichen
Qualitdét des Gebietes entsprechen. In den Varianten fir Grundstiicke unter
1.000 m2 hatte bei mehr als 3 Wohneinheiten die Vorgartenzone nicht erhalten wer-
den konnen und das jeweilige Baugrundstiick wirde nahezu vollstandig tGberbaut
werden.

Um die ortstypische Pragung durch grof3zugige Grundstiicke zu erhalten, sind je
Grundstucksflachen von 650 m2 max. 2 Wohneinheiten zuléssig. Die ist als vertrag-
liches Mal3 bestimmt worden. Auf Grundstiicken mit mehr als 975 m2 (650 m2 +

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen ERE 2-44 Seite 25/31



Eresing

4. Anderung Bebauungsplan ,Am Emminger Weg*- Begriindung 09.03.202

5.3

5.4

5.5

650 m#/2) sind 3 Wohnungen zulassig. Dort stehen entsprechende Flachen zur Ver-
fligung und es kann zuséatzlicher Wohnraum angeboten werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Es wird weiterhin an der offenen Bauweise, mit Einzelhausbebauung wie im bisher
rechtsverbindlichen Bebauungsplan, entsprechend dem erkennbaren Charakter
festgehalten. Aus gleichem Grund wird auf die Bebauung mit Hausgruppen, die lan-
gere Baukorper erfordern, verzichtet. Doppelhduser sind grundsatzlich mdaglich, er-
fordern jedoch die VergréRerung von Grundstiicksflichen um die entsprechenden
Wohneinheiten unterbringen zu kénnen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird auch im rickwartigen Gartenbereich er-
weitert, um zukunftige Umbauten oder Erweiterungen mit dem Zweck der Innenver-
dichtung zu ermdglichen. Dies wurde erforderlich, da ansonsten eine Nachverdich-
tung nur durch den Abriss und Neubau erfolgen kdnnte. Die Festsetzung der tber-
baubaren Grundsticksflachen verfolgt dennoch weiterhing das Ziel die Vorgarten
Zone an der LindenstraRe mit mind. 3 m zu erhalten und den Erhalt unbebauter
Grundstucksflachen im riickwértigen Gartenbereich zu gewéhrleisten.

Fur die Baugrundstiicke 0stlich der Lindenstral3e wird ab dem Haus Nr. 6 der Ab-
stand zur 6ffentlichen Grunflache (Ortsrandeingriinung) vergroRert, um einen Uber-
gang zum Bewuchs zu bilden.

Geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen fiir AuRentreppen, Vordacher und
Balkone werden zugunsten einer hoheren gestalterischen Freiheit, berlicksichtigt.

Auf die Geltung der Satzung Uber abweichende MaRRe der Abstandsflachentiefe der
Gemeinde Eresing nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a BayBO wird hingewiesen. Sie ist in
der jeweils giiltigen Fassung zu beriicksichtigen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

In Zukunft soll vermieden werden, dass parkende Autos die schmalen Erschlie-
BungsstraRen zusatzlich verengen und das Befahren mit Millauto und Schneepflug
erschweren (z.B. Lindenstra3e). Aus diesem Grund sind Garagen und Stellplatze
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksgrenzen zul&ssig.

Der Vorgartenbereich mit 3 m breit soll frei von mégliche Bebauung und Hindernisse
erhalten werden. Vorhandene, genehmigte Stellplatze genief3en Bestandsschutz,
weitere sollen in diesem Bereich aus vorgenannten Grinden jedoch nicht entste-
hen.

Um die bauliche Pragung der nicht mit Hauptgebauden bestandenen Grundstiicks-
flachen zu reduzieren, werden Maximalwerte fir die Wandhoéhe von Garagen (und
zur Einhaltung der Abstandsflachenregelung) und die Grundflache von Nebenanla-
gen festgesetzt

Bauliche Gestaltung

Hinsichtlich der Gestaltung von Déchern, Garagen und Carports orientiert sich der
gegenstandliche Bebauungsplan am Bestand. Als préagende Dachform wird
weiterhin ausschlie3lich das Satteldach festgesetzt. Um im Dachgeschoss zusétzli-
chen Bauraum zu ermdoglichen und gestalterisch vertraglich Dachaufbauten zu er-
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5.6.1

5.6.2

5.6.3

moglichen wird die Dachneigung auf maximal 35° begrenzt. Dies entspricht den bis-
herigen Regelungen.

Lediglich auf Garagen sind flachgeneigte Pultdacher zulassig, um modernen Gestal-
tungsformen Raum zu verschaffen.

Quergiebel missen dem Hauptgebaude in ihrer Erscheinung und Wirkung unterge-
ordnet bleiben, damit sie als Anbauten erkennbar bleiben. Dies wird durch eine Be-
grenzung der Breite und einem Abstand zum Hauptfirst erreicht.

Verkehr und ErschlieBung

Verkehrserschliel3ung

Die Grundsticke werden Uber die offentlichen Verkehrsflachen (Lindenstral3e,
Emminger Stral3e, St-Ottilien-StralRe und Dominikus-Zimmermann-Stral3e) erreicht.
Es gibt einen o6ffentlichen Weg fur FuRgéanger und Radfahrer. Der gegenstandliche
Bebauungsplan schrénkt die Moglichkeit der Grundsticksteilungen durch die Lage
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der offentlichen ErschlieBungsstra-
Ben ein. Auf diese Weise werden Grundstiicksteilungen entlang von ErschlieBungs-
stral3en begunstigt und private ErschlieBungswege zur Anfahrt von Wohngebauden
in zweiter Reihe vermieden.

Das Plangebiet ist mit dem OPNV uber vier Buslinien an der Haltestelle Hauptstrale
(ca. 700 m entfernt) wahrend der Woche und auch an den Wochenenden und in
den Abendstunden erreichbar. Allerdings sind Anwohner auch auf die Nutzung von
PKWs angewiesen, da die Betriebszeiten zu beschréankt sind.

Brandschutz

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 der Satzung hingewiesen.

Bristungshdhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Gelande sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhohen auf 5,6 m/ Firsthéhen von 9,5 m nicht
gegeben.

Oberflachenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) weiterhin Anwendung findet oder ob eine erlaubnis-
pflichtige Benutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose
Versickern von Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen
technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutz-
tes Niederschlagswasser ist bevorzugt oberflachig tber die belebten Bodenzone zu
versickern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter
DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten. Zwischenzeitlich wurde das DWA M 153
in Teilen durch das DWA A102 ersetzt.
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Bei einer Nachverdichtung ist zu prifen, ob die Dimensionierung der bisherigen
Versickerungsanlage ausreichend fur die zusétzlichen Mengen ist oder ob ggf. eine
Ertlichtigung notwendig wird. Diese ist ggf. wasserrechtlich zu beantragen. Bereiche
in denen eine Versickerung maglich ist, sollten nicht durch schweres Gerét Gberfah-
ren und verdichtet werden.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhdltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftre-
tendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Auf die Méglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewdasserung und Toilettenspilung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzu-
zeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8§ 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Riuckwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Die Funktionsfahigkeit sowie die rechtlichen und technischen Anforderungen der Si-
ckerschéachte oder Sickergruben im Plangebiet sollen durch den Bauwerben (ber-
praft werden.

Folgende Ziele und MalRBhahmen der Rickhaltung im Plangebiet und zur schadlosen

Entsorgung des Niederschlagwassers sind bei der Planung berticksichtigt worden:

- Begrenzung der Gesamt-Versiegelung

- Flachen fur offene Stellplatze, Grundsticks- und Garagenzufahrten sowie
Zuwegungen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu bedecken

- Flachdacher sind mit Dachbegriinung auszufihren.

- Niederschlagswassernutzung wird empfohlen

- Auf die Bereitstellung der notwendigen und geeigneten Flachen fir
Niederschlagswasserbeseitigung wird Hingewiesen

- Versickerung des Niederschlagswassers im Mischsystem

- Niederschlagswassernutzung wird empfohlen

Grunordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Grinordnung

Eine grof3zugige o6ffentliche Grinflache sichert die Ortsrandeingrinung und die vi-
suelle und akustische Trennung zwischen Wohngebiet und Sportplatzflachen.

Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Artenliste, um den 6kologischen
Wert der Pflanzungen sicherzustellen.

Gebote zu Erhalt pragender Einzelbdume, erganzt durch eine Ersatzpflicht bei
Ausfall, die ein zukinftig mindestens gleich bleibendes Grinvolumen sicherstellen,
tragen dem Gebot zur Eingriffsminimierung Rechnung und sind daher im Grundsatz
gerechtfertigt.

Zusatzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fur Kleinsauger, z.B.
Igel, die Durchl&ssigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt.

Der Gefahrdung von Vdgeln durch grof3e Glasflachen ist Beachtung zu schenken.
Insbesondere an Wintergarten sollen daher Mainahmen gegen Vogelschlag ge-
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5.8

troffen werden.

Die Festsetzungen bertcksichtigen — insbesondere durch geringe GR, Begrenzung
der Bodenversiegelung und Festsetzungen zur Grinordnung — Minimierungspo-
tenziale fur die zu erwartenden Eingriffe. Erhebliche Beeintrachtigungen des Land-
schaftshildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in
seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. A BauGB bezeichneten Bestandteilen sind nicht
zu erwarten.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Ausgleichsflachen sind aufgrund der Anwendung des Verfahrens nach
§ 13a BauGB nicht erforderlich (vgl. Hierzu Kapitel 3.6). Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemal3 § la Abs. 3
Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und damit als zul&ssig.
AusgleichsmalZnahmen sind nicht erforderlich.

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelmafig Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfur zunéchst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kdnnen, dass eine Priufung
nach 88 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG erforder-
lich ist (sog. Relevanzprufung).

Der Gemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schitzter Arten vor, so dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande (§8 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrten Tierarten nicht berthrt sein durften.

Das Gebiet ist durch die bestehende Nutzung als Wohngebiet aus Sicht des Arten-
schutzes bereits ,vorbelastet®. Da die Gebaude alle ein jingeres Alter aufweisen, ist
nicht mit dem Vorkommen von Gebaudebewohnenden Arten wie Fledermausen,
Brutvogeln oder z.B. Bilchen zu rechnen. Da keine ausreichend hohen Baume vor-
handen sind, sind auch keine geeigneten Bruthabitate zu vermuten. Die 6ffentliche
Grunflache ist am ehesten geeignet, Lebensraumstrukturen anzubieten. Da die ge-
gensténdliche Planung den Erhalt in der jetzigen Form sichert, wird durch die Pla-
nung auch kein Eingriff oder eine Verschlechterung vorbereitet. Von einer Betrof-
fenheit kann daher nicht ausgegangen werden.

Hinweise fir das Vorkommen weiterer besonders oder standig geschitzter Arten
wurden im Aufstellungsverfahren nicht vorgebracht und liegen seitens der Gemein-
de nicht vor. Selbst wenn sich eine allgemeine Verschlechterung z.B. fur jagende
oder rastende Tiere einstellen wirde, kann davon ausgegangen werden, dass im
unmittelbaren Umfeld ausreichend gleich- oder hoherwertige Strukturen dauerhaft
vorhanden sind (z.B. in den Biotopflachen nordlich des Geltungsbereiches).

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MafRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
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an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,-AusstoRes und die Bindung von CO, aus der Atmosphare

durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwéagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Berucksichtigung

Hitzebelastung

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

Baumpflanzungen, dadurch Verringerung der
Aufheizung von Gebauden und versiegelten
Flachen durch Verschattung und Erhéhung der
Verdunstung und Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der
versiegelten Flache und der damit verbundenen
kleinklimatischen Erw&rmung durch Errichtung von
Tiefgaragen, Lage am klimatisch ausgleichend
Ortsrand (mit Feldgehdlzen in unmittelbarer Nahe)

Extreme Niederschlage
(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-

Verwendung wasserdurchlassiger Beldge im
Bereich von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch
Minimierung des Abflusses von Regenwasser aus

Energien

(z.B. Warmedéammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwéarme-
netz, Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption)

tur, Retentionsflachen, Anpassung der _

Kanalisation,  Sicherung privater und dem Baugebiet

offentlicher Geb&ude, Beseitigung von

Abflusshindernissen, Bodenschutz,

Hochwasserschutz)

MaRnahmen, die dem Klimawandel Berlicksichtigung

entgegen wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des

Flachenverbrauchs, Ressourcen schonende
Innenentwicklung  durch  Uberplanung  eines
vorhandenen Gebaudebestandes, dadurch

Verhinderung einer Flacheninanspruchnahme im
AuRenbereich mit dem Erfordernis neuer Erschlie-
Bungsmafinahmen, Uiberwiegende  West-Ost-
Ausrichtung der Gebdude und Festsetzung
gunstiger Dachformen, dadurch Verbesserung der
Voraussetzungen fiir die Nutzung von Solarenergie,
Nachverdichtung im Nahbereich einer Bushaltestel-
le und Ausbau des bestehenden Fu3- und
Radwegenetzes, dadurch Moglichkeit zur Nutzung
von Alternativen zum COs-emittierenden Individual-
verkehr

Vermeidung von CO; Emissionen durch MIV
und Forderung der CO- Bindung

Forderung der CO»-Bindung durch Nachpflanzung
von Geholzen, geringe gegenseitige Verschattung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse Von Gebauden,  dadurch  bessere  Nutzung
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, natlrlicher Warme, Zulassen von Léden, die der
CO; neutrale Materialien) Versorgung des Gebietes dienen, dadurch
Vermeidung von Individualverkehr mit CO,-
Emissionen
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5.9 Flachenbilanz
Geltungsbereich 23.194 mz2
offentliche Verkehrsflache 4.140 m2
offentliche Griunflache 2.915 m2
Flache fir die Landwirtschaft 65 m?2
Baugrundsticksflache 16.074 m2
Uiberbaubare Grundstiicksflache® 4.524 m2

6. Alternativen

Da sich die Gemeinde Eresing einer weiterhin hohen Nachfrage nach Wohnraum
gegeniber sieht, liegt zur Nachverdichtung von bestehenden Baugebieten nur die
Ausweisung von Baugebieten im bisherigen AulRenbereich vor. Dies soll jedoch nur
nach Ausschluss von Innenverdichtungspotenzialen erfolgen. Zur Nachverdichtung
bestehen deswegen nach Ansicht der Gemeinde keine Alternativen. Eine noch star-
kere Nachverdichtung wurde nicht verfolgt um die Eigenart des Baugebiets erhalten
zu kodnnen.

7. Anlagen

Hydrotechnische Berechnung Baugebiet “Emminger Weg“, Gemeinde Eresing, OT
Eresing, zur Regenwasserversickerung, Ingenieurbiro O. Greiner, Minchen,
23. April 1990

Gemeinde Eresing, den ...

Michael Klotz, Erster Blrgermeister

! Uberbaubare Grundstiicksflache fiir Hauptgebaude (Grundflache) unter Beriicksichtigung der festgesetzten Uberschreitungs-
maoglichkeiten fir AuRentreppen, Vordacher, Lichtschachte, Balkone, Terrassen und Wintergéarten
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