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A Begriindung

1. Anlass und Zziel der Planung

Der Markigemeinderat Markt Schwaben hat in seiner Sitzung am 19.11.2020 die
Einleitung des Verfahrens zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 46 fir das Ge-
biet ,Schielstéttenweg” beschlossen. Es umfasst neben der Aufhebung des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans aus dem Jahr 1982 auch die seiner rechtsverbindli-
chen 1. und 2. Anderung (1983 und 1991).

Anlass fir das Aufhebungsverfahren sind mehrere Baugesuche, bei deren Prifung
festgestellt wurde, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans in mehrfacher Hin-
sicht Uberschritten sind oder nicht beachtet wurden. Zudem leiden der Ursprungs-
plan und die 1. Anderung an einem Bekanntmachungsfehler (Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses und der Genehmigung vor Ausfertigung der Satzung erfolgt).

Eine Heilung dieser Bekanntmachungsfehler strebt der Markt Markt Schwaben nicht
an, da die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplans und seiner
ersten Anderungen aufgrund der Nichtbeachtung und Uberschreitung der Festset-
zungen nicht zu erwarten ist. Zudem sind die Festsetzungen teilweise nicht mehr
zeitgemaR (z.B. Unzuldssigkeit von Terrasseniiberdachungen). Auch eine Uberar-
beitung der zweiten Anderung scheidet aus, da diese nur einen Teil des Regelungs-
inhaltes des Ursprungsplans fiir ein Teilgebiet an der WalkstraRe enthalt und sich im
Ubrigen auf den Ursprungsplan bezieht.

Das Gebiet ist bis auf wenige Grundstiicke vollstdndig bebaut. Durch die Pragung
der Umgebung ist eine ausreichende Steuerung der stédtebaulichen Entwicklung
gegeben, ein Bebauungsplan nicht mehr erforderlich. Die Zulédssigkeit von Vorha-
ben richtet sich kinftig hach § 34 BauGB. Dem unbenommen steht es dem Markt
Markt Schwaben frei, erneut ein Bauleitplanverfahren flir das Plangebiet anzusto-
Ren, so es die stédtebauliche Ordnung und Entwicklung notwendig machen.

Die Ausarbeitung der Aufhebungssatzung wurde dem Planungsverband AuRerer
Wirtschaftraum Minchen (PV) Ubertragen.

2. Geltungsbereich der Aufhebungsatzung

Das ca. 6 ha groRe Gebiet liegt éstlich des Ortszentrums. Es umfasst die Grundsti-
cke im Straflengeviert stdlich der WalkstralRe, westlich der Lindenstrafie, nérdlich
der Grafen-von-Sempt-Stralle (bis einschl. FI.Nr.451/4) und westlich des Schief3-
stattenwegs (Grafen-von-Sempt-Strafle bis zur Einmindung der Webergasse). Im
Ubrigen umfasst es den StraBenverlauf des SchieRstattenwegs bis zur Einmiindung
in die Schitzenstralle im Norden und die Grafen-von-Sempt-Stralle bis einschlief3-
lich des Sichtdreiecks in der Ebersberger Strale.

Das Gebiet ist mit Wohngebauden, Gberwiegend Doppelhdusern, aber auch Rei-
hen- und Einzelhdusern, bebaut. Die Grundstiicksgroen und das Nutzungsmaf
sind je nach Bauweise sehr heterogen. So hat das Grundstiick des Reihenmittel-
hauses auf FI.Nr. 442/40 eine GréRRe von 140 gm wahrend das grolte Grundstiick
FILNr. 443/2 auf 2.362 gm kommt. Die Gebaude sind Uberwiegend zweigeschossig
und durchweg mit Satteldach ausgebildet. In der Mitte des Gebiets ist auf den
FI.Nrn. 442/40 und 443/1 ein gréfRerer zusammenhangender Bereich unbebaut. Hier
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ist dichter Baumbestand vorhanden.

Abb. 1 Plangebiet, ohne MaBstab, Quelle: BayemnAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,

Stand Dez.2020
3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Flachennutzungsplan

Abb. 2 Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (1981), ohne Mal3stab

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das Gebiet als Wohnbauflache,
westlich des SchieRstattenweg als gemischte Bauflédche dar.

3.2 Rechtsverbindliche Bebauungsplédne

Der aufzuhebende Bebauungsplan Nr. 46 fur das Gebiet ,Schielstattenweg® (am
03.08.1982 als Satzung beschlossen und mit Bescheid vom 10.08.1981 genehmigt)
trifft Vorgaben zu Art und MafR der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zur tber-
baubaren Grundstiicksflache, zur baulichen Gestaltung sowie zur Erschlieung
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(Verkehrsflache, Sichtdreiecke). Die Bebaubarkeit des Gebietes bestimmt sich der-
zeit gem. § 30 BauGB (qualifizierter Bebauungsplan).

Die Art der Nutzung ist wie vom Fléchennutzungsplan vorgezeichnet als Aligemei-
nes Wohngebiet 6stlich des Schielstattenwegs und Mischgebiet westlich davon
festgesetzt. Auf den FI.Nrn. 442/36 und 447/18 ist ein Spielplatz festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird Uiber die Grund- und Geschossflichenzahl
sowie die Geschossigkeit i.V.m. der Traufhbhe geregelt. Bis auf ein MI-Grundstiick
(FI.Nr. 450/1 drei Geschosse) und das gréfite Grundstlicke 443/2 (ein Geschoss) ist
ausnahmslos eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt, z.T. als zwingend zwei-
geschossig. Die Traufhéhe ist fur zweigeschossige Gebaude auf das MaR} von 6,0 m
festgelegt. Die GRZ und GFZ differieren je nach Bauweise, so ist in dem dicht be-
bauten Reihenhausgebiet westlich des Fichtenrings eine GFZ von 0,88 zuléssig, auf
der dicht bewachsenen FIL.Nr. 443/2 nur 0,18. Die GRZ liegt hier bei 0,42 bzw. 0,11.

Die Uberbaubare Grundstiicksfidche ist Gber enge Baugrenzen und Flachen fir Ga-
ragen bestimmt, denen die tatsachlich gebauten Gebaude weitgehend entsprechen.
Eine Uberprifung im Einzelnen, die Terrassen. Balkone usw. beriicksichtigt, hat
nicht stattgefunden.

Die Bauweise aus Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern wurde bis auf wenige Aus-
nahmen (z.B. FIr.Nr.442/4) umgesetzt.

Hinsichtlich der baulichen Gestaltung sind Satteldachbebauung (25-30°), die First-
richtung, die maximale Héhe des Kniestocks, Dacheindeckung und Dachlberstand
sowie Sockel- und Traufhéhe vorgegeben. AulRerdem sind Festsetzungen zur Fas-
sadengestaltung getroffen.

Erhaltenswerter Baumbestand und zu pflanzende B&ume sind entlang einiger
Grundstlicksgrenzen festgesetzt.

Die erste Bebauungsplan-Anderung (am 13.09.1983 als Satzung beschlossen und
mit Bescheid vom 21.09.1983 genehmigt) behélt das stddtebauliche Konzept und
die rechtskraftigen Festsetzungen bei. Sie trifft lediglich Anderungen an den zeich-
nerisch festgesetzten Garagenflachen (v.a. nérdlich der Grafen-von-Sempt-Strae
und westlich der Lindenallee) sowie an einigen wenigen Baurdumen.

Die zweite Anderung (am 10.09.1991 als Satzung beschlossen) betrifft finf Doppel-
h&user an der der WalkstraRRe, fUr die die Baufenster (Breite und Tiefe) sowie Gara-
genflachen angepasst wurden.

4, Stdadtebauliche Ziele

Aus Sicht des Marktes Markt Schwaben ist das Einfuigegebot des § 34 BauGB (In-
nenentwicklung) im vollstdndig bebauten Plangebiet geeignet, die kinftige stadte-
bauliche Entwicklung zu steuern und ordnen. An den bisher rechtswirksamen Be-
bauungsplanen soll nicht festgehalten werden. Die Bebauungsplane treffen durch
ihre Baurdume und die GRZ/ GFZ-Vorgaben, die in der gebauten Realitét nicht ein-
gehalten sind. Zudem stehen sie der zeitgeméfRen Leitlinie der Innenentwicklung
(Nachverdichtung, fldchensparendes Bauen) entgegen.

Der Markt Markt Schwaben geht davon aus, dass es mit der Aufhebung des Bebau-
ungsplans nicht zu einem Entzug von bestehendem Baurecht kommt. Durch die
Aufhebung der Bebauungsplane ergeben sich Nachverdichtungspotenziale auf
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rickwartigen Grundstiicksteilen, die durch die bisherigen Baurdume nicht nutzbar
sind. Eine Uberschlagige Uberprifung des bestehenden und kiinftigen Baurechts
lasst sich wie folgt zusammenfassen:

Baurecht auf bisher unbebauten Grundstiicken (FI.Nrn. 443/1, /2, /3 und /13)

Die vier Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile (mit Bauraum) sind unbebaut. Das Bau-
recht bleibt auch mit Aufhebung der Bebauungsplane bestehen. Das MaR der Um-
gebungsbebauung heranziehend, kann ggf. mehr Baurecht, als im festgesetzten
Bauraum umgesetzt werden.

Abb. 3 Grundstiicke mit bisher nicht ausgenutztem Baurecht, ohne Mal3stab

Nachverdichtungsméglichkeiten (FI.Nrn. 443/2. 442/3, 44/5, 448)
Zusatzliches Baurecht kann sich durch den Wegfall der bisherigen Baugrenzen, der
GRZ und GFZ auf sechs Grundstiicken ergeben.
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Abb. 4  Nachverdichtungspotenziale, ohne Mal3stab
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Potenziale bezgl. Gebaudehéhe/ Geschossigkeit (v.a. FLLNr. 451/4, 441/8 i.V.m. /3
und Bebauung an der Walkstral3e)

Durch den Wegfall der festgesetzten zweigeschossigen Bebauung ist kiinftig in ei-
nigen wenigen Teilbereichen aufgrund der Strukturen in der Nachbarschaft ein drei-
geschossiger Ausbau mdglich, insbesondere auf FI.Nr. 451/4. Diese Entwicklung
entspricht den Zielen einer innerértlichen Nachverdichtung und ist mit einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

! 5 - [ o 7
L = 1 ! "--;-‘)-------1‘*::;”“” -l _”'."_."v.‘.‘fi..', " .’

Abb. 5  Nachverdichtungsméglichkeiten durch Aufstockung, ohne Mal3stab

Sollten die aufgefuhrten Entwicklungsméglichkeiten zu einer unverhaltnismaRigen
Nachverdichtung fuhren, das Wohl der Allgemeinheit beeintrachtigen oder eine an-
derweitige nachteilige Entwicklung zu erwarten sein, steht es dem Markt Markt
Schwaben jederzeit frei, fir ein Bebauungsplanverfahren zur Steuerung der stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung anzustof3en.

5. Auswirkungen der Aufhebung

Nach Abschluss des Verfahrens werden die drei rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane aufgehoben. Danach richtet sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plan-
gebiet nach §34 BauGB (Einflgungsgebot).
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B Umweltbericht

1. Einleitung

Planungsziel ist es, den Bebauungsplan Nr. 46 fir das Gebiet ,SchieRstéttenweg"
und seine 1. und 2. Anderung aufzuheben. GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die
Aufhebung von Bebauungsplénen ein Umweltbericht zu erstellen, in dem nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB die Belange des Umweltschutzes gemafl Anlage 1
BauGB beschrieben und bewertet werden.

2, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei
Aufhebung der Bebauungsplédne

Das Plangebiet wird mittels einer Aufteilung in Schutzglter in seinem Bestand cha-
rakterisiert. Es wird eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes nach
Aufhebung der Bebauungspléne erstellt. Die Beurteilung der Umweltauswurkungen&
erfolgt verbal argumentativ.

Auswirkungen auf das Schutzqut Boden:

Der gesamte Geltungsbereich der Aufhebungssatzung ist bebaut. Durch Aus- und
UmbaumaRnahmen sowie durch Nachverdichtung kann es zu einer Zunahme der
Versiegelung kommen. Daher sind Auswirkungen auf das Schutzgut Boden in ge-
ringem Umfang zu erwarten. Sein Retentions- und Rlckhaltevermégen, die Filter-,
Puffer- und Transformatorfunktion sowie die Lebensraumfunktion kénnen sich auf
bisher unbebauten Flachen in geringem Mafie reduzieren.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flache:

Der Geltungsbereich ist ein vollstéandig entwickeltes Baugebiet. Zwar kénnen bisher
unbebaute Flachen bebaut werden, was aber zu keinem erheblichen Flachenver-
brauch fuhrt, zudem kénnen durch diese Nachverdichtung Flachen im Aufenbereich
geschont werden. Daher sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Fléche zu er-
warten. P
/

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser:

Die Aufhebung der Bebauungsplane hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser. Oberflachengewésser werden nicht beeintréchtigt. Der Hochwasserschutz,
der Umgang mit Niederschlagswasser, die Lage und Durchléssigkeit der Grundwas-
ser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grund-
wassers und die Grundwasserneubildung sind nicht betroffen.

Auswirkungen auf das Schutzqut Luft und Klima:

Das ebene Gebiet ist volistandig bebaut. Die Baudichte wird kaum erhéht. Seine
Topographie wird nicht verandert, die Luftqualitat nicht beeintréchtigt. Es sind keine
Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzqut Arten, Biotope und biologische Vielfalt:

Im Wohn- und Mischgebiet liegen keine Biotopflachen. In den Hausgarten und auf
den noch unbebauten Grundstiicksteilen ist Baumbestand vorhanden. Insbesondere
auf FI.Nr. 443/2. Durch Nachverdichtungen und Baumféllungen kann es kurzfristig
zum Wegfall einzelner Lebensrdume kommen, fir die sich im Gebiet und der Um-
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gebung ausreichend Ersatz findet. Die Aufhebung der Bebauungspléne hat geringe
Auswirkungen auf das Schutzgut Arten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild:

Das Gebiet ist nahezu vollsténdig bebaut. Die méglichen Neubauten missen sich in
die bestehende Struktur einfligen. Es sind keine Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch:

Am Geflige des bestehenden Wohn- und Mischgebietes, seinen Wohn- und Ar-
beitsverhdltnissen und der Erholungsqualitét der Landschaft verandert sich nichts.
Es kann zusétzlicher Wohnraum geschaffen werden. Eine signifikante Zunahme des
Verkehrsaufkommens, mit Auswirkungen auf Larm und Luft ist nicht zu erwarten. Es
sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachgilter:

Bau- oder Bodendenkmaler sind nicht vorhanden. Daher sind keine Auswirkungen
durch die Aufhebung des Baulinienplanes zu erwarten.

Wechselwirkungen:

Durch das Vorhaben sind keine nachteiligen, sich gegenseitig beeinflussenden bzw.
verstarkenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern zu erwarten.

3. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Auch bei Nichtdurchfilhrung der Planung blieben die Bebauungspldne mit ihren
Uberschreitungen und Bekanntmachungsfehlern bestehen. Es ist davon auszuge-
hen, dass weiterhin Ausnahmen und Anderungen fur einzelne Grundstiicke durch-
geflhrt werden wirden, um An- und UmbaumaRnahmen sowie Nachverdichtungen
zu ermdglichen. '

4. Eingriffsregelung, AusgleichsmafRnahmen, spezieller Artenschutz

Durch die Aufhebung der Bebauungspléne wird das Gebiet zum unbeplanten In-
nenbereich nach § 34 BauGB, ohne dass konkrete Voraussetzungen flr neue Ein-
griffe begriindet werden, so dass kein Ausgleich erforderlich ist. Flr spatere Ein-
griffe, die nach § 34 BauGB genehmigt werden, ist ein Ausgleich ebenfalls nicht er-
forderlich, da zuldssige Eingriffe im Innenbereich grundsatzlich nicht ausgleichs-
pflichtig sind.

Durch die Aufhebung der Bebauungspldne werden keine konkreten Voraussetzun-
gen geschaffen, durch die der spezielle Artenschutz betroffen ware. Bei spateren
Eingriffen ist der spezielle Artenschutz im Rahmen der Baugenehmigung zu berlick-
sichtigen.

5. Priifung alternativer Planungsmdglichkeiten

Eine Nullvariante (Festhalten an den bisherigen Bebauungsplanen) und die Ande-
rung der bestehenden Bebauungsplédne kommen aus den genannten Grinden (1.
Anlass und Ziel der Planung) fur den Markt Markt Schwaben nicht in Frage. Der
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Markt ist der Auffassung, dass die baurechtliche Beurteilung von Vorhaben nach
§ 34 BauGB (Innenbereich) ausreichend ist, um die stadtebauliche Entwicklung zu
steuern, ggf. sind je nach Einzelfall neue Bebauungsplane aufzustellen soweit es
die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung verlangen.

6. Zusammenfassung

Das Gebiet ist bereits bebaut. Durch die Aufhebung der Bebauungspléne regelt sich
die Zulassigkeit von Vorhaben kiinftig nach §34 BauGB. Durch Vorhaben, die nach
§ 34 zulassig sind, kann es zu einer gewissen Nachverdichtung kommen. Dadurch
werden keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter erwartet.

Die Satzung zur Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 46 und seiner 1. und 2. An-
derung schafft hinsichtlich der derzeitigen baulichen Nutzung der Grundstlicke keine
wesentlich neuen Verhéltnisse. Gegeniiber der Bestandssituation wird geringfligig
neues Baurecht geschaffen. Nach Abschluss des Verfahrens werden der Bebau-
ungsplan Nr. 46 und seine 1. und 2. Anderung aufgehoben. Dadurch richtet sich die
Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet kiinftig wieder vollumfanglich nach §
34 BauGB.

Durch die Aufhebung sind Auswirkungen geringe Erheblichkeit auf die Schutzguter
Boden und Arten zu erwarten. Auf die weiteren Schutzguter sind keine Auswirkun-
gen zu erwarten. AusgleichsmaRnahmen sind nicht erforderlich.
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