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1. Einleitung

Der Markt Markt Schwaben liegt als Mittelzentrum in der auf3eren Verdichtungs-
zone im Verdichtungsraum Minchen und an der Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung Minchen — Erding. Der Markt Markt Schwaben kommt
demgemal fur eine Siedlungsentwicklung besonders in Betracht. Als Ziele des
Regionalplans sind u.a. formuliert, dass die vorhandenen Flachenpotentiale zu
aktivieren und eine angemessene Nachverdichtung anzustreben sind.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 81 werden die planungsrechtlichen
Grundlagen fur die Umsetzung dieser Ziele geschaffen. Insofern tragt die Pla-
nung zu einer nachhaltigen Raumentwicklung bei und folgt demgemar auch den
entsprechenden Grundsatzen und Zielen des Regionalplans Minchen.

1.1 GroRRe, Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Das zu Uberplanende Gebiet liegt im ndrdlichen Bereich des Gemeindegebietes
von Markt Schwaben. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 81 umfasst eine Flache von ca. 0,58 ha.
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Das Plangebiet wird im Stiden von den Flachen des Kindergartens St. Elisabeth
und im Osten sowie im Nordosten von der Finsinger Stral3e begrenzt. Westlich
schlief3t eine Kleingartenanlage an. Das Plangebiet umfasst folgende Grundstu-
cke der Gemarkung Markt Schwaben:

Fl. Nrn. 315 (Finsinger Stral3e), 315/91 (Finsinger StrafRe), 1122/1, 1122/2,
1122/6, 1131 (Teilflache), 1131/1.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Das Baugrundstiick an der Finsinger Stral3e ist derzeit nicht bebaut. Fir die zu-
kunftige Bebauung wurde vom Architekturbiro x3 Architekten GmbH, Markt
Schwaben, ein Bebauungskonzept erstellt. Das Ergebnis dieser Studie bildete
die Grundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplanentwurf.
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Das Bebauungskonzept sieht eine flachensparende Wohnbebauung mit Doppel-
und Reihenhausern vor. Die Ausrichtung der Gebéaude erfolgt weitestgehend
nach Sitden und Sudwesten, um eine solare Energienutzung zu ermaoglichen.
Die Wohnungsgarten sind von der Finsinger Strae abgewandt und im Siden
sowie Sudwesten angeordnet. Damit soll die Entwicklung eines attraktiven
Wohnstandortes mit einem hohen Wohnwert gewéhrleistet werden.

Mit der Planung wird auch in besonderem Maf3e dem Grundsatz der Bauleitpla-
nung gemal 8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hinsichtlich der Forderung der
stadtebaulichen Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung
sowie den Vorschriften des § 1a BauGB hinsichtlich eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Um eine geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung zu ermdglichen, hat der
Marktgemeinderat des Marktes Markt Schwaben am 04.05.2010 den Beschluss
fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 81 gefasst. Ziel ist ein neues Wohn-
quartier unter Berlcksichtigung einer nachhaltigen Ortsentwicklung zu schaffen.

2. Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Vorgaben

2.1 Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt in den 88 1 bis 4, 8, 9, 10, 13 und 13 a die
Grundsatze und das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungspléanen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch - BauGB

- Baunutzungsverordnung — BauNVO

- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung — BayBO
Planzeichenverordnung — PlanzV

Die griinordnerischen Festsetzungen haben neben dem BauGB folgende
Rechtsgrundlagen:

- Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG
- Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG

2.2 Wahl des Verfahrens

Am 04.05.2010 hat der Marktgemeinderat des Marktes Markt Schwaben den Be-
schluss gefasst, den Bebauungsplan Nr. 81 als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach den Regelungen des § 13 a BauGB aufzustellen. Die Vo-
raussetzungen hierfur sind erfiillt, da der Bebauungsplan der Innenentwicklung
dient, die zulassige Grundflache unter 20.000 gm liegt und keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzes von FFH-
Gebieten und Europaischen Vogelschutzgebieten bestehen. In der Folge des
Bebauungsplans sind zudem keine Vorhaben zulassig, die der Pflicht zu einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Mit den Regelungen des Bebauungsplans wird einem Bedarf an Investitionen zur
Verwirklichung von Infrastrukturmafinahmen, wie z.B. eine Nachverdichtung von
Siedlungsflachen, die nach dem bisherigen Planungsrecht unzuldssig wére,
Rechnung getragen.

Als MalRnahme der Innenentwicklung in einem bestehenden Siedlungsgebiet be-
stehen die Voraussetzungen dafir, den Bebauungsplan gemal3 den
Verfahrensregelungen des 8§ 13a BauGB als "Bebauungsplan der Innenentwick-
lung" durchzufihren.
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2.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation und Stand der Bauleitplanung

/

"~ _ Im derzeit rechtswirksamen Flachen-
#, ¢ nutzungsplan des Marktes Markt
@ | Schwaben von 1981 ist die iiberwie-
" gende Flache des Plangebiets als
' Grunflache mit der Zweckbestimmung
Dauerkleingarten konzipiert. Der sid-
ostliche Teilbereich ist als Gemein-
. bedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung Kindergarten dargestellt.

N 'l: X
~ANCEAIER Ostlich des Plangebiets sind nach der
Darstellung des Flachennutzungsplans Wohnbauflachen vorgesehen. Da der
rechtswirksame Flachennutzungsplan fur das Plangebiet eine Dauerkleingarten-
anlage und eine Flache fur den Gemeinbedarf darstellt, muss er in der Planfolge

berichtigt werden. In der Fortschreibung des Flachennutzungsplans wird die Dar-
stellung als Allgemeines Wohngebiet ibernommen.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist damit gewahrleistet. Nach den
Bestimmungen des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB und den Bestimmungen des § 13
a BauGB ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kein Ausgleich erforder-

lich.

3. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planungsgebiet

3.1 Bau-, Griin- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich und im naheren
Umfeld

Der ebene, nach Stiden um ca. zwei Meter abfallende rdumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 81 liegt am ndrdlichen Ortsrand des Marktgemeindege-
biets. Die Flache ist derzeit nicht bebaut.

Sudlich des Plangebietes ist das eingeschossige Kindergartengebdude des ka-
tholischen Kindergartens St. Elisabeth gelegen. Westlich schliel3t eine
Kleingartenanlage mit Gartenlauben an. Ostlich der Finsinger StraRe befindet
sich ein Wohngebiet mit Einzel- Doppel- und Reihenhausbebauung. Die Ge-
baude sind weitgehend zweigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss.

Das Plangebiet selbst wird derzeit als Grunlandflache bewirtschaftet. Zur Finsin-
ger StralBe hin ist das Gelande leicht abgebdscht. Auf der Oberkante der
Bdschung stockt eine Baumreihe aus Laubbaumen unterschiedlicher Art und un-
terschiedlichen Alters. Nach Suden geht die Baumreihe in eine Baumhecke tber,
die sich bis in das Grundstiick des Kindergartens hineinerstreckt. Parallel zur
Kleingartenanlage stockt eine Hecke.

3.2 Nattrliche Grundlagen

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe zwischen ca. 518 m i. NN bis ca. 520 m G.
NN. Es zahlt zur naturrdumlichen Untereinheit 052 ,Isen-Sempt-Hugelland®, das
von den Altmoranen der Risseiszeit gebildet wird. Sanft geschwungene Hiigel-
zuige sind charakteristisch fur diese Landschaft, die sich von Erding kommend
sudwarts Uber Markt Schwaben bis Anzing und Purfing zieht. Die flachwelligen
Altmoranen mit kalkarmen Loésslehm-Béden, die mehrere Meter Machtigkeit er-
reichen kdnnen, stellen intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen dar.

Abhéangig von den anstehenden Ausgangsgesteinen, der Lage, Exposition und
den klimatischen Verhéltnissen bildete sich ein kleinteiliges Mosaik unterschied-
licher Bodentypen aus. Im Plangebiet herrscht als Bodentyp ein Braunerdeboden
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vor. Auf dem Untergrund aus schluffigen bis schluffigen, schwach tonigen Lehm
liegt eine ca. 30 bis 50 cm starke Schicht aus lehmigen Schluff bis schluffigen
Lehm. Der Boden ist sehr frisch bis maRig feucht, besitzt eine geringe bis mittlere
Durchlassigkeit, eine hohe Sorptionskapazitat und ein mittleres Filtervermogen.
Die gemischtkornigen bindigen Moranenbéden gelten als Grundwassernichtlei-
ter. Die Lage des mittleren Grundwasserstandes ist nicht bekannt, es kann aber
zu Schichtwasserzutritten kommen.

Da die im Untergrund anstehenden, bindigen Béden nur eine geringe Durchlas-
sigkeit aufweisen, sind sie fur die Versickerung von Niederschlagswasser nicht
geeignet.

GroRraumig liegt das Gemeindegebiet im feuchten und magig kihlen Klimabe-
zirk des oberbayerischen Voralpenlandes. Die durchschnittliche jahrliche
Niederschlagsmenge liegt bei ca. 950 mm bis 1.100 mm, die Jahresmitteltempe-
ratur bei etwa 7° C bis 8° C. Bis auf die relativ grof3e Nebelhaufigkeit und
Fohnwetterlagen weist das GroRR3klima keine Besonderheiten auf.

Fur die Aussagen des Bebauungsplans ist aber weniger das GroRRklima als viel-
mehr das Gelandeklima von Bedeutung. Abhangig von der Gelandeform, den
Bodenverhaltnissen, der Exposition und der Flachennutzung ergeben sich unter-
schiedliche kleinklimatische Wirkungen. Aufgrund der Lage am Ortsrand im
Ubergang zur freien Feldflur bzw. einer Kleingartenanlage und aufgrund der feh-
lenden Bebauung ist das Gelande als Dorf-Klimatop anzusprechen ohne eine
ausgepragte, siedlungsklimatische Ausgleichsfunktion.

Die bestehenden Vegetationsstrukturen, die typisch sind fur Siedlungsbiotope,
stellen einen wichtigen Lebensraum fir Kleinsduger, Insekten- und Vogelarten
dar und pragen das derzeitige Ortsbild an einem Ortseingang von Markt Schwa-
ben mit.

Ohne menschliche Einflussnahme auf die Natur wirde sich nach der Verbrei-
tungskarte der potentiellen natirlichen Vegetation in Bayern des LfU,
(07.12.2009) aufgrund des Standortpotentials im Planungsgebiet ein Zittergrass-
eggen-Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit einem Zittergrasseggen-
Waldmeister-Buchenwald entwickeln.

33 Verkehrsstruktur

Die ErschlieBung des Plangebiets ist Giber die Finsinger Strafl3e gesichert. Die
Finsinger StralRe weist einen einseitigen Gehweg auf. Pkw-Stellplatze sind im
Stral3enraum nicht vorhanden. Der ruhende Verkehr auf den Privatgrundstticken
ist ausschlief3lich oberirdisch auf Stellplatzen und in Garagen untergebracht.

4, Planungskonzept und Erlauterungen zu den Festsetzungen

Stadtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf des Be-
bauungsplans basiert auf
Bebauungskonzept des Architekturbi-
ros x3 Architekten GmbH, Markt
Schwaben. Die Doppel- und Reihen-
hausbebauung orientiert sich
grundsatzlich in Maf3stab und Dimen-
sion an der bestehenden Bebauung
Ostlich der Finsinger Stral3e und weist

eine mafvolle und kompakte Bau-
Bebauungskonzept, Prasentation 2012, x® Architekten weise auf
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N
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4.2 Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) planungsrecht-
lich gesichert. Ausnahmen im Sinne des 8§ 4 Abs. 3 BauNVO - Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen - sind nicht zulassig, da sie
weder der baulichen Struktur, noch der Nutzungsstruktur angemessen sind.

Der allgemeine Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebietes (WA) bleibt
durch die vorgenommenen Modifikationen erhalten, so dass sie mit Blick auf die
stadtebauliche Gesamtsituation sachgerecht sind.

4.3 Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch eine differenzierte Festsetzung der
Grundflache festgesetzt. Es wird fir jedes Baugrundstiick die zulassige Grund-
flache fiur die Hauptanlagen — GR 4 — festgesetzt. Zusatzlich wird eine
Uberschreitungsmoglichkeit fir Terrassen, iberdachte Terrassen, Balkone und
Vordacher vorgesehen. Gemald § 19 Abs. 2 BauNVO wird die zulassige Grund-
flache — GR — fiir die baulichen Anlagen (Summenmalf) festgesetzt.

Die zulassige Grundflache GR darf durch die Grundflachen der gemaf § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, wie z.B. Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl - GRZ - von
insgesamt hochstens 0,7 Uberschritten werden, wobei die GRZ nicht baugrund-
stiicksbezogen, sondern bauquartiersbezogen festgesetzt ist.

Zur Erlauterung ist in der Anlage ein Rechenbeispiel aufgefihrt.

Des Weiteren wird das Mald der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der
zulassigen Wandhohe geregelt. Die zulassige Wandhohe - WHe - bemisst sich
jeweils ab Oberkante FertigfuBboden EG. Die Festsetzungen zur Wandhéhe in
Verbindung mit der zulassigen Dachneigung sind so bemessen, dass eine Be-
bauung mit zwei Geschossen realisiert werden kann. Zusatzlich dazu ist nach
den Regelungen des Bebauungsplans eine Uberschreitung der Wandhohe durch
ein zurlickgesetztes Staffelgeschoss zulassig.

4.4 Regelungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache, zur Bauweise und zu
den Abstandsflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die im Plan eingetragenen Bau-
grenzen festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 2,50 m
durch Terrassen ist zulassig. Zusatzlich ist je Grundstiick aufRerhalb der Uber-
baubaren Flachen ein Nebengeb&dude als untergeordnete Nebenanlage im Sinne
des § 14 Abs.1 BauNVO, z.B. ein Gartengerateschuppen, bis zu einer Grundfla-
che von 6 m? zulassig.

Nach den Regelungen des Bebauungsplans sind im WA 1 nur Doppelhauser und
im WA 2 und WA 3 nur Hausgruppen zulassig.

4.5 Regelungen zu Garagen, Carports, Stellplatzen und zu Nebenanlagen

Die erforderlichen Stellplatze sind gemal} der Satzung tber die Herstellung von
Stellplatzen und deren Abldse des Marktes Markt Schwaben in der jeweils gulti-
gen Fassung auf den privaten Grundstticksflachen nachzuweisen.

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen so-
wie innerhalb der Flachen fir Garagen zuldssig. Nebenanlagen, die Gebaude
sind, sind aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen bis zu einer Grundflache von
6 m? zulassig.
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4.6 Regelungen zur baulichen Gestaltung

Im Bebauungsplan sind grundséatzliche Regelungen zur Gestaltung, wie z.B. Fas-
saden- und Dachausbildung enthalten, um ein Einfiigen in das Ortsbild zu
gewadhrleisten und ortsuntypische Fassaden- und Dachgestaltungen zu vermei-
den. Um ein einheitliches Erscheinungsbild der gesamten Anlage zu
gewabhrleisten, ist festgesetzt, dass nur Pultdacher mit einer Dachneigung von
hoéchstens 15° zulassig sind.

4.7 VerkehrserschlieRung und ruhender Verkehr
Die Erschlie3ung des Plangebietes erfolgt tber die Finsinger Stral3e. Intern wird
das Plangebiet durch eine neu geplante Stral3e erschlossen. Es ist vorgesehen,
die nordliche Anbindung nur als Zufahrt auszuweisen und die sldliche Anbin-
dung nur als Ausfahrt zu gestalten. Die Zufahrt zu den einzelnen Grundstlicken,
bzw. Garagen und Stellflachen sowie zu dem sidlich gelegenen Parkplatz erfolgt
ausschlieBlich Gber die neu geplante, interne ErschlieBung.

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind keine Stellplatze vorgesehen.

Aufgrund der im Rahmen der Beteiligung der Behdrden eingegangenen Stellung-
nahme des Staatlichen Bauamtes wird ein stral3enbegleitender FuRBweg
festgesetzt, der von der westlich gelegenen Einmiindung Schwabner Aubis zur
Kreuzung Finsinger Stral3e / Am Rossacker reicht, um eine sichere ful3laufige
Verbindung in Richtung Ortszentrum zu schaffen.

5. Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist ausreichend erschlossen. Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen sind grundsatzlich vorhanden oder kdnnen bedarfsgerecht erweitert
werden.

Es ist davon auszugehen, dass eine Versickerung nicht mdglich ist. Deshalb ist
das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser von befestig-
ten Flachen und Dachflachen gemal der Entwasserungssatzung des Marktes
Markt Schwaben - EWS - in der jeweils glltigen Fassung Uber eine Regenwas-
serrlickhalteanlage in ausreichender Dimensionierung und mit gedrosseltem
Uberlauf in die gemeindliche Kanalisation einzuleiten. Die Regenwasserriickhal-
teanlage wird im Bereich der Stellplatze des WA 2 angeordnet. Zur
planungsrechtlichen Sicherung werden diese Flachen als Flachen fir die Rege-
lung des Wasserabflusses festgesetzt.

Die erforderlichen Berechnungen und Planungen sind durch einen qualifizierten
Fachplaner durchzufthren und vor Ausfiihrung mittels eines Entwésserungspla-
nes dem Markt Markt Schwaben zur Genehmigung vorzulegen.

Wenn Niederschlagswasser nicht in den Untergrund eingeleitet werden kann, ist
das Merkblatt DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser" zu beachten.

Die Grundstiicksentwéasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Samtliche Bauvorhaben missen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserver-
sorgung angeschlossen sein.

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem Uber Anlagen abzuleiten, die den Re-
geln der Technik entsprechen.

Samtliche Bauvorhaben sind an die o6rtliche Abwasserbeseitigungsanlage vor
Fertigstellung anzuschliel3en.
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Es wird darauf hingewiesen, dass Schichtwasserzutritte nicht auszuschliel3en
sind. Keller, Lichtschachte und alle Sparteneinfihrungen sind wasserdicht aus-
zuftihren. Offnungen an Gebauden sind ausreichend hoch zu setzen
(Lichtschachte, Treppenabgange, Kellerfenster, Turen, Be- und Entliftungsanla-
gen, Mauerdurchleitungen, etc.)

Wenn Regenwassernutzungsanlagen eingebaut werden, sind folgende Punkte
zu beachten:

= Dem Verbraucher muss nach der Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV
2001) fur die in 8 3 Nr. 1 genannten Zwecke Wasser mit Trinkwasserquali-
tat zur Verfugung stehen.

= Nach § 17 Abs. 2 TrinkwV 2001 durfen Regenwassernutzungsanlagen
nicht mit Trinkwasserleitungen verbunden werden. Die Leitungen der un-
terschiedlichen Versorgungssysteme sind beim Einbau dauerhaft farblich
unterschiedlich zu kennzeichnen. Die Entnahmestellen aus Regenwas-
sernutzungsanlagen sind dauerhaft als solche zu kennzeichnen.

Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsanlage ist nach § 13 Abs. 4
TrinkwV 2001 dem Gesundheitsamt Ebersberg anzuzeigen.

6. Immissionsschutz

Zum Schutz von Aufenthaltsraumen werden passive SchallschutzmalRnahmen
an den gemaR Festsetzung A.7.7 gekennzeichneten Aul3enwéanden festgesetzt.
Schlaf- und Kinderzimmer sind dabei so anzuordnen, dass ein zum Luften not-
wendiges Fenster seitlich oder Larm abgewandt zur Kreisstrale angeordnet
wird. Ist dies aus architektonischen Grinden nicht méglich, ist das zum Luften
notwendige Fenster mit LarmschutzmalRnahmen zu versehen, wie z.B. mit Larm
mindernden Schiebeldden, Glasvorbauten, Prallscheiben. Zulassig ist auch eine
Beluftung durch eine fensterunabhangige schallgedammte Liftungseinrichtung.
Im Ubrigen sind mehr als unerhebliche Stérungen, Belastigungen oder Beein-
trachtigungen durch elektromagnetische Felder, Gerliche, Erschitterungen,
Staube, Abgase etc. sind derzeit im Plangebiet nicht bekannt. In der Planfolge ist
keine Verschlechterung der Bestandssituation zu befiirchten.

Im Umkreis zum Plangebiet ist zudem kein Betriebsbereich gemaR 8 3 Nr. 5a
BImSchG vorhanden. Insofern sind gemaf 8§ 50 BImSchG hervorgerufene Aus-
wirkungen aufgrund von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13
der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte
gemaf § 3 Abs. 5 d BImSchG nicht zu erwarten.

7. Grinordnung und besonderer Artenschutz

7.1 Einleitung

Obwohl nach den Regeln des beschleunigten Verfahrens von einer Umweltpri-
fung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach 8 2a BauGB
abgesehen werden kann, missen im Rahmen des Aufstellungsverfahrens und
der Abwégung die Belange von Natur und Landschaft eine hinreichende Bertick-
sichtigung finden, da mit der baulichen Nutzung des Umweltmediums Boden
grundsétzlich eine Vielzahl verschiedenartiger, teilweise gegenlaufiger Wirkun-
gen verbunden sind, die einen immanenten Konflikt zwischen Stadtebau und
Naturschutz begrinden.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und insbesondere auch im Rah-
men von Bebauungsplanen der Innenentwicklung ist die Grinordnung deshalb
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das wichtigste Hilfsmittel zur Bewaltigung des geschilderten Zielkonfliktes, indem
sie sowohl die Sicherung und Bertcksichtigung der Ziele des Naturschutzes, als
auch die Ordnung und Gestaltung von Freiflachen unterstitzt. Im Sinne eines
ausgewogenen Planungskonzeptes ist darum die Grinordnung in den Bebau-
ungsplan Nr. 81 integriert.

Der Grinordnungsplan ist querschnittsorientiert und wird fir die Beurteilung der
Belange von Natur und Landschaft herangezogen.

7.2 Zielsetzung und Konzeption der Grinordnung

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und schafft die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine sachgemalfe Nachverdichtung in
Form einer stadtebaulichen Arrondierung eines bestehenden Wohnquatrtiers in
Markt Schwaben. Der Bebauungsplan dient dazu, den wachsenden Bedarf an
Wohnraum und die sich wandelnden Wohnbedurfnisse befriedigen zu kénnen.

Die Planung verfolgt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, die sich insbe-
sondere an den Vorgaben eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden
ausrichtet. Der Bebauungsplan trifft hierzu neben Regelungen zur Art der bauli-
chen Nutzung, auch Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur
Hohenentwicklung und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Stellplatze
und Garagen sind im Rahmen der Bestimmungen der BauNVO und der stadti-
schen Stellplatzsatzung zuléssig.

Die im Bebauungsplans Nr. 81 getroffenen Regelungen zur Be- und Eingriinung
Uberlagern die Architektur und die Verkehrsflachen und binden das geplante Vor-
haben ausgewogen in das Orts- und Landschaftsbild ein. Das Grof3griin verleiht
im Zusammenwirken mit der Bebauung und der vorherrschenden Nutzung dem
Quartier seine charakteristische Identitat und schafft wesentliche Voraussetzun-
gen flr das physische und psychische Wohlbefinden seiner kiinftigen Bewohner.
Es ist raumwirksam und erleichtert die Orientierung in der Siedlung. Zudem ent-
faltet es vielfaltige siedlungsdkologische (Wohlfahrts-) Wirkungen und bildet den
Lebensraum unterschiedlicher Tierarten.

Die Festsetzungen zur Grinordnung helfen, nutzungsgemalfi3e Freirdume mit viel-
faltigen Gestaltungsaspekten zu schaffen. In siedlungsékologischer Hinsicht
setzen sie neben stadtebaulichen Zielen auch Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege sowie Ziele des Klimaschutzes um und unterstitzen die
Bewadltigung von mdglichen negativen Planfolgen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Griin sind tUberwiegend
stadtebaulicher Natur. Sie legen lediglich einen aus stadtebaulich-gestalteri-
schen und siedlungsokologischen  Gesichtspunkten  winschenswerten
Mindeststandard fest und enthalten keinerlei tiefgreifende Reglementierungen.
Fir die Grundstuckseigentimer werden dadurch keine unverhaltnismafigen
Nachteile oder Einschréankungen bei der baulichen Nutzung ihrer Grundstiuicke
geschaffen.

In der Bebauungsplanzeichnung ist der Gehdlzbestand (Bdume, Gehdlze, He-
cken) nachrichtlich dargestellt, um einen Eindruck der derzeitigen Begrinung des
Plangebietes und seiner unmittelbaren Umgebung zu geben. Leider kann in der
Folge des Bebauungsplans Nr. 81 dieser Geholzbestand nicht erhalten werden.

Bei der Auswahl der Bepflanzung sind die besonderen Standortverhéltnisse so-
wie die Platzverhaltnisse zu bertcksichtigen und fur alle Bereiche moglichst
standortgerechte heimische Baum- und Straucharten zu verwenden. Eine ent-
sprechende Artenliste ist den Hinweisen zum Bebauungsplan zu entnehmen. Die
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standortgerechte Artenauswahl ist eine grundlegende Voraussetzung fir die Vi-
talitat, Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung und beglnstigt
zeitgleich die groRtmogliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna.

Den Bauantragsunterlagen sollte ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
beigelegt werden.

7.3 Vermeidungs- und Verminderungsmal3nahmen

Gesetzliche Vorgaben fiir eine flachenschonende Siedlungsentwicklung finden
sich in den Zielen des Bayerischen Landesentwicklungsprogramms (LEP) und im
Baugesetzbuch (BauGB). Demnach soll der Flachen- und Ressourcenverbrauch
in allen Landesteilen reduziert werden und vorrangig die vorhandenen Potentiale,
wie Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bausub-
stanz in den Siedlungsgebieten genutzt sowie flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen angewendet werden.

Nach dem Baugesetzbuch sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruch-
nahme von Boden die Mdoglichkeiten der Nachverdichtung, der
Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie andere Maflinahmen zur Innenent-
wicklung heranzuziehen und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen. Die Standortwahl sowie die konzeptionelle Ausgestaltung des Be-
bauungsplans Nr. 81 beriicksichtigen diese Anforderungen an eine nachhaltige,
stadtebauliche Entwicklung voll umfanglich.

Demnach kann insbesondere die Standortwahl des Planvorhabens unter Aus-
schopfung eines Innenentwicklungspotentials als grundsatzliche
Vermeidungsmal3nahme angesehen werden, da dadurch eine unmittelbare Be-
eintrachtigung von Lebensraumen und Arten sowie ein Verlust von Boden oder
natlrlichen Bodenfunktionen in der freien Landschaft oder an einer 6kologisch
sensibleren Stelle vermieden werden kann.

Auf die einzelnen Umweltmedien bezogen, ergreift die konzeptionelle Ausgestal-
tung des Bebauungsplans Nr. 81 folgende MalBhahmen, um der Grundforderung
nach Vermeidung bzw. Verminderung negativer Planfolgen fiir Natur und Land-
schaft zu entsprechen:

Umweltmedien Arten und Lebensraume

. Festsetzungen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

. Hinweise zum Schutz von Vegetationsbestanden

. Vorschlagsliste fir Baume und Straucher als Hinweis

. Hinweise zum besonderen Artenschutz

Die vorhandenen Baume und sonstigen Gehdlze kénnen in der Planfolge nicht
erhalten werden, so dass sie kilnftig ihre stadtebaulichen und siedlungsdkologi-
schen Aufgaben nicht mehr erfillen kdnnen. Diese Strukturen werden durch die
Verpflichtung zur Neupflanzung von Baumen und Strauchern in ortsgestalteri-
scher und dkologischer Hinsicht ersetzt.

Umweltmedium Boden

. Festsetzung von Baugrenzen

. Festsetzung von Grundflachen und GRZ als Hochstmalf}
. Festsetzung von Garagendachbegrinung

. Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

Das Planungskonzept lasst in der Folge die erstmalige Inanspruchnahme bisher
unversiegelter Grundflachen durch die Errichtung von Geb&uden und sonstigen
baulichen Anlagen zu. Fir diese Flachen werden die nattrlichen Bodenfunktio-
nen eingeschrankt oder gehen ganzlich verloren. Bei Schachtungs- und anderen
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Bodenarbeiten sind deshalb unbedingt MaBnahmen des Bodenschutzes zu er-
greifen. Besonders zu beachten ist der Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB).
Baubedingte Belastungen des Bodens, z.B. solche, die durch Verdichtung oder
Durchmischung von Boden mit Fremdstoffen entstehen, sind auf das notwendige
Mal3 zu beschranken und nach Abschluss der Baumaflinahmen zu beseitigen.

Umweltmedium Wasser / Grundwasser

. Festsetzung von Baugrenzen

. Festsetzung von Grundflachen und einer GRZ als Hochstmarf3

. Festsetzung von Garagendachbegrinung

. Festsetzungen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-

gen Bepflanzungen

Durch die genannten Festsetzungen wird der Versiegelungsgrad innerhalb des
Plangebietes auf ein vertretbares Mal3 beschrankt und der Wasserhaushalt durch
geeignete MalRnahmen reguliert.

Umweltmedium Klima und Luft

. Festsetzungen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

Baume und Straucher schiitzen in der Vegetationsperiode vor tbermafiger Ein-
strahlung und mildern bodennah die Temperaturextreme. Sie schaffen bereits auf
kleinem Raum ein vergleichsweise grofRes Griinvolumen mit einem betréachtli-
chen Ausmal verdunstender und Luftschadstoff bindender Oberflache und
bewirken damit eine positive Beeinflussung des Umweltmediums.

Umweltmedium (Landschafts-) / Ortsbild

. Festsetzungen das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
. Festsetzung zur Hoéhenentwicklung der Bebauung

Das bisher herrschende Ortsbild bleibt in der Folge des Bebauungsplans unver-
andert, da sich die kinftig moglichen, baulichen Erweiterungen gut in den
stadtebaulichen Maf3stab der Umgebung einfligen.

7.4 Eingriffsregelung

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13 a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Anderung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich fur Ein-
griffe auf der Grundlage der Eingriffsregelung ist demzufolge fiir den Bebauungs-
plan Nr. 81 nicht erforderlich.

7.5 Belange des besonderen Artenschutzes

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterscheidet zwischen dem allge-
meinen und dem besonderen Artenschutz fur Tiere und Pflanzen, wobei der
allgemeine Artenschutz (8§ 39 BNatSchG, Allgemeiner Schutz wild lebende Tiere
und Pflanzen) als Bestandteil des Naturhaushaltes im Zuge der konzeptionellen
Ausgestaltung des Bebauungsplans sowie der Eingriffsregelung in der bauleit-
planerischen Abwagung zu beriicksichtigen ist.

Aufgrund der systematischen Gliederung des Artenschutzes erfolgt durch den
Vollzug dieses Prifablaufs aber noch keine Beriicksichtigung der Belange des
besonderen Artenschutzes, so dass hierfir im Planaufstellungsverfahren ein ei-
genes Prufprogramm absolviert werden muss. Im Ergebnis dieser Prifung muss
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sicher nachgewiesen werden, dass sich aus den artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen des 8 44 BNatSchG fur die Umsetzung des Bebauungsplans keine
dauerhaften, zwingenden Vollzugshindernisse ergeben, da das Planvor-haben
sonst seine Rechtfertigung gemal 8§ 1 Abs. 3 BauGB verliert. Ein solches Voll-
zugshindernis ist aber grundsatzlich erst dann anzunehmen, wenn fir die
innerhalb des Bebauungsplangebietes zulassigen Bauvorhaben Ausnahmege-
nehmigungen gemal® § 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gemaf § 67
BNatSchG voraussichtlich nicht erlangt werden kénnen.

Um Konflikte mit dem besonderen Artenschutzrecht, die moglicherweise sogar
Vollzugshindernisse fir den Bebauungsplan bilden kénnten, auszuschlieRen,
wurde eine artenschutzrechtliche Beurteilung in Form einer Potentialabschét-
zung / artenschutzrechtlichen Vorprifung durchgefihrt. Untersucht wurde die
Betroffenheit von prufungsrelevanten Tierarten, die in der Planfolge ihren bishe-
rigen Lebensraum ggf. verlieren kénnen. Zusammenfassend kann folgendes
festgestellt werden:

Schutzgebiete oder Schutzobjekte werden durch die Planung nicht beriihrt. Das
Plangebiet ist in der amtlichen Biotopkartierung nicht erfasst. In der Artenschutz-
kartierung (ASK) sind fur das Vorhabensgebiet keine Nachweise besonders
geschuitzter Arten genannt. Auch im Arten- und Biotopschutzpro-gramm (ABSP)
fur den Landkreis Ebersberg sind keine zusatzlichen Informationen zum Plange-
biet enthalten.

Gesicherte Nachweise von Tier- oder Pflanzenarten, die unter die Bestimmungen
des besonderen Artenschutzrechtes fallen, liegen fur das Plangebiet nicht vor.
Da fir viele dieser Arten die spezifischen Lebensraumstrukturen fehlen, sind de-
ren Vorkommen im Gebiet erwiesenermal3en ausgeschlossen.

Der Baumbestand im Plangebiet wurde erfasst. Baumhdohlen bzw. -spalten, die
als Fledermausquartiere oder Brutplatze fur Hohlenbruter geeignet wéaren, konn-
ten aufgrund des geringen Alters der Baume nicht festgestellt werden. Obwohl
die Baume in der Planfolge nicht erhalten werden kénnen, sind diesbezliglich
keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind.

Alle Gehoélze sind generell als Fortpflanzungs- und Ruhestéatten fir Nestbriter
geeignet. Um Beeintrachtigungen von Arten dieser Gilde zu vermeiden, muss -
sofern erforderlich - die Entfernung der Gehdlze auf3erhalb der Vogelbrutzeit, im
Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar stattfinden. Der Bebau-
ungsplan enthalt entsprechende Hinweise.

AbschlieRend bleibt festzustellen, dass artenschutzrechtliche Konflikte, die ge-
eignet sein konnten, der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 51 dauerhaft
zwingende Vollzugshindernisse entgegenzusetzen, nicht zu befurchten sind.

Haftungsausschluss-Mitteilung

Die Vorprufung der Belange des besonderen Artenschutzrechtes, die auch die
Uberprufung mdglicher Schadigungen von Arten und natiirlichen Lebensraumen
im Sinne des Umweltschadensgesetzes zum Gegenstand hatte, wurde nach an-
erkannter Methodik und auf der Grundlage der zur Verfiigung stehenden Daten
durchgefihrt.

Im Ergebnis wird davon ausgegangen, dass in der Folge des Bebauungsplans
Nr. 81 voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG ver-
stofRen wird, da trotz eines moglichen Eingriffs in Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten die 0kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt
wird.

Ungeachtet dessen kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Lucken
bei der Vorprufung der Belange des besonderen Artenschutzes ausgeschlossen
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werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschéatzbare Ein-
griffe erfolgen. Weder der Markt Markt Schwaben noch die beauftragten
Planungsbiros kénnen fiur Gberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend
des spateren Betriebs auftretende Umweltschadigungen und damit verbundene
Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht werden.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass die vorliegende Auseinanderset-
zung mit den artenschutzrechtlichen Belangen zum Bebauungsplanverfahren
grundsatzlich weder im Baugenehmigungsverfahren, noch bei einer genehmi-
gungsfreien Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen von der Priifung und
Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote durch den Bau-
herrn und seinen Planer entbindet, da sich die Verhéaltnisse seit der Ausarbeitung
und des Inkrafttretens des Plans wesentlich gedndert haben kénnen.

8. Flachen mit Bodenbelastungen

Das Plangebiet ist nach bisheriger Erkenntnis des Marktes Markt Schwaben frei
von Bodenbelastungen. Nachforschungen haben keine Verdachtsmomente fir
das Planungsgebiet ergeben.

Sollten dennoch bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Ebersberg zu benach-
richtigen (Mitteilungspflicht gemaf Art. 1 BayBodSchG).

9. Brandschutz

Die Belange des vorsorgenden und abwehrenden Brandschutzes, wie z.B. eine
ausreichende Loschwasserversorgung und eine ausreichende Erschliel3ung fir
Feuerwehreinsatze sind berlcksichtigt, soweit sie Regelungsgegenstand der
verbindlichen Bauleitplanung sind.

10. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Planungsgebiet befinden sich keine denkmalgeschiitzten Bauwerke. Hin-
weise auf Bodendenkmaler sind nicht vorhanden. Da es aber nicht ganzlich
auszuschlieBen ist, dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler gefunden werden
konnen, wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaéler der Melde-
pflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege unverziglich bekannt zu
machen sind. Ein Grabungsschutzgebiet besteht nicht.

11. Soziale und kulturelle Belange

Bei dem vorliegenden Verfahren handelt es sich um einen Bebauungsplan im
Innenbereich. Das ErschlieRungsnetz ist grundsétzlich vorhanden (Finsinger
Stral3e) und kann mit einem geringen Aufwand bedarfsgerecht erganzt werden
(Planstral3e).

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von Wohnraum und somit die Ver-
besserung der Wohnraumversorgung in Markt Schwaben. Insbesondere fir
junge Familien mit Kindern soll das Konzept einen positiven Beitrag leisten. Im
Plangebiet ist ein Kinderspielplatz vorgesehen. Unmittelbar anschlieRend befin-
det sich ein Kindergarten. Ansonsten ist eine Vielzahl von sozialen, kulturellen
oder sonstigen 6ffentlichen Einrichtungen am Ort vorhanden und gut erreichbar.
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Insofern sind die sozialen und kulturellen Belange in ausreichendem Maf3e be-
ricksichtigt.

12. Klimaschutz und energieeffiziente Planung

Mit der Bebauungsplanédnderung setzt der Markt Markt Schwaben den Rahmen
fur eine klimaschonende Siedlungsentwicklung. Mit der flachensparenden Bau-
weise wird unter Ruckgriff auf die vorhandene VerkehrserschlieRung und
Infrastruktur der Innenentwicklung als ressourcenschonende Siedlungsentwick-
lung Vorrang vor der Aulenentwicklung gegeben und die Belange des
Klimaschutzes und der Anpassung an die Folgen des Klimawandels im Sinne
des 8§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB berucksichtigt.

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung und Anordnung der Dacher werden gute
Voraussetzungen fur die Errichtung von Anlagen fir die Gewinnung solarer
Strahlungsenergie geschaffen.

Weitergehende Regelungen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung nicht erwogen. Die Festsetzungsmoglichkeiten des 8 9 Abs. 1 Nr. 23 b
werden nicht genutzt, da hierfir keine situationsbezogene, stadtebauliche Recht-
fertigung gesehen wird. Zudem besteht bereits durch das Energiefachrecht eine
ausreichende Regelungsdichte.

In diesem Zusammenhang wird auch auf das Integrierte Klimaschutzkonzept fur
den Landkreis Ebersberg aus dem Jahre 2010 verwiesen.

13. Bodenordnung, sonstige MaRnahmen

Bodenordnende MaflRhahmen sind nicht erforderlich.

14, Sonstige abwagungsbedirftige Belange
Sonstige, mehr als geringfligige oder schutzbediirftige Belange sind derzeit nicht
ersichtlich.

15. Stadtebauliche Kennzahlen
Grole des Plangebietes ca. 0,58 ha
WA ca. 0,41 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,16 ha
Private Griinflache ca. 0,01 ha
Durchschnittliche GRZ (8 19 Abs. 1 BauNVO) ca. 0,26

Markt Markt Schwaben Markt Schwaben, den ............ccovvvviiiiiiieeenieeennn,

Michael Stolze, Erster Blrgermeister
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ANLAGE:

Beispielrechnung fiir ein Doppelhaus / WA 1a:

WA 1la - Doppelhaus
Parzelle 1 + 2

Zuléassig nach
Bebauungsplan

beispielhaft geplantes Bauvorha-
ben

Doppelhaushélfte
Parzelle 1

Zulassige Grundflache fir 80 m2 | Baukorper z.B. 10,60 x 7,50 79,5 m?
Hauptanlage GR + = 80
Zulassige Uberschreitung 20 m2 | Hauseingang Vordach, 3,0 m? 18,0 m2
fur Terrassen, Balkone, Terrasse mit Balkon Uberbaut 3,0 x
Vordécher = 25% 50
Zulassige Grundflache 110 m2 | Bauk®érper, z.B. 79,5 m2 103,5 m2
nach § 19 Abs. 2 Vordach 3 m2
BauNVO Terrasse 15 m?

Nebenanlage (Gerateschuppen) 6 m2
Doppelhaushélfte
Parzelle 2
Zulassige Grundflache fur 80 m2 | Baukdrper z.B. 10,60 x 7,50 79,5 m?
Hauptanlage GR + = 80
Zulassige Uberschreitung 20 m2 | Hauseingang Vordach, 3,0 m? 18,0 m2
fur Terrassen, Balkone, Terrasse mit Balkon tUberbaut 3,0 x
Vordacher = 25% 50
Zulassige Grundflache 110 m2 | Baukorper, z.B. 79,5 m2 103,5 m2
nach § 19 Abs. 2 Vordach 3 m2
BauNVO Terrasse 15 m?

Nebenanlage (Gerateschuppen) 6 m2
Doppelhaus
Parzelle 1 + 2
Zulassige Grundflache 455 m3 | Parzelle 1 - Grundflache nach § 19 372 m?

geman § 19 Abs. 4
BauNVO - GRZ 0,7 (650
x 0,7)

Abs. 2 BauNVO: 103,5 m3
Parzelle 2 - Grundflache nach § 19
Abs. 2 BauNVO: 103,5 m2
Garagen und Zufahrten: 165 m2
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