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1.0

2.0

2.1

Anlass, Gegenstand und Ziel der Planung

Anlass und Gegenstand der Planung fir den Planungsbereich westlich der Grund-
schule und sidlich der Schulstrafie in der Gemeinde Anzing ist die Entwicklung eines
Gebiets fur Kinderbetreuungseinrichtungen und Wohnen in Ortsrandlage. Dabei sol-
len die derzeit groBitenteils landwirtschaftlich genutzten Flachen einer wohnungswirt-
schaftlichen Nutzung, geférdertem Wohnungsbau sowie einer Nutzung mit Gemeinbe-
darfseinrichtungen und grof3ziigigen Griin- und Freifléchen zugefihrt werden. Im Zuge
der Planung soll das Plangebiet adéquat mit dem angrenzenden Bestand verknipft
werden. Verbindendes Element wird hierbei die stadtebauliche Konzeption und Wege-
fohrung zwischen der bestehenden Schule mit Turnhalle und vorgelagertem Pausenhof
und dem neu zu schaffenden Ensemble eines Kindergartens mit Kinderkrippe und
Réumlichkeiten fir die Mittagsbetreuung sein. Die dafir erforderlichen Bedarfsdaten
for das ,Kinderhaus” und das ,Haus fir flexible schulnahe Betreuung” sind im Vorfeld
von der Gemeinde ermittelt worden.

Ziel der Planung ist es, durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 53 eine Rechts-
grundlage fir die genannte Planungsaufgabe zu schaffen.

Lage, GréBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Luftbild — Ubersicht

Die Gemeinde Anzing befindet sich im Nordwesten des Landkreises Ebersberg.

Luftbild — Ubersicht Ge
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Quelle: Google Maps, April 2017; Uberlagerung mit Landkreisgrenze des Landkreises
Fbersberg in Rot (grofler Umgriff) sowie Uberlagerung mit Gemeindegrenze der
Gemeinde Anzing in Rot (kleiner Umgriff); Uberlagerung durch Goergens Miklautz
Partner GmbB



Gemeinde Anzing: Bebauungsplan Nr. 53 Begrindung Vorentwurf 17.12.2018

2.2

Luftbild — Grundstick

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen der Gemeinde Anzing am nordwestlichen
Ortsrand der bebauten Gemeindefléche, sidlich der Schulstrale und westlich der
Grundschule.

Luftbild — Ubersicht Planungsgebiet in der Gemeinde Anzing (ohne MaBstab)

"

Quelle: Google Maps, April 2017, Uberlagerung mit Gemeindegrenze der Gemeinde

Anzing in Rot: Lage des Planungsgebietes als rofer Punkt dargestellt: Uberlagerung durch
Goergens Miklautz Partner GmbB

Nordlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 520 m verléuft die Bundesau-
tobahn A 94 von Minchen nach Passau durch das Gemeindegebiet.

Ca. 300 m nérdlich des Planungsgebietes liegt ein Gewerbegebiet, sidlich des Gel-
tungsbereiches grenzen bebaute Wohngebiete an. Im Osten grenzt das Plangebiet an
das bestehende Grundschulareal mit Turnhalle und dem hauptséchlich als Pausenhof
genutzten Sportplatz, im Westen befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.

Die Bebauung im Siden entlang der Gartenstrafle besteht aus Einfamilienhédusern mit
ein bis zwei Geschossen und Satteldéchern zwischen 25° und ca. 50°.

(ohne Maf3stab)

Abbildung Luftbild — Planungsgebiet mit Umgebung
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Quelle: Google Farth Pro, April 2017; Uberlagerung des Ge/fungsere/thurﬁgr/fz% in Rot:
Uberlagerung durch Goergens Miklautz Partner GmbB
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2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

3.0

3.1

Lage des Planungsgebietes zu folgenden Einrichtungen

Rathaus ca. 350m
Katholischer Kindergarten ca. 300m
AWO-Kinderhaus ca. 650m
Pfarrkirche Maria Geburt ca. 450m
Bushaltestelle (Anzing, Schule) ca. 120m
Einzelhandel (derzeit Edeka Furtmair) ca. 700m
Einzelhandel (derzeit Lidl) ca. 900m
Sportangebot ca. 2.400 m

Umgriff und Gréfie des Planungsgebietes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen die Grundstiicke mit den Flurnum-
mern 770 und 774/1 sowie Teilflachen der Grundstiicke mit den Flurnummern
771/1,775,1912/11 (Schulstrafle) und 1912/14 (Schulstrafle).

Die Flache des Geltungsbereiches betrégt ca. 13.702 m2.

Vorhandene ErschlieBung
Das Planungsgebiet ist Gber die Schulstrafle im Norden des Geltungsbereiches er-
schlossen.

Vorhandene Topographie / Héhenlage

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches ist weitgehend eben und féllt von Wes-
ten nach Osten leicht ab. Die westliche Grenze des Geltungsbereiches befindet sich
im Mittel auf einer Héhe von ca. 522,20 m Gber NN. Die &stliche Grenze liegt etwas
tiefer auf einer Héhe von ca. 521,50 m Uber NN im Norden und 521,90 m Uber NN
im Stden. AuBBerhalb des Geltungsbereiches sind ebenfalls keine starken Geldndebe-
wegungen vorhanden, nur im Nordosten schliefit eine leichte Béschung an.

Vorhandene Bebauung
Innerhalb des Geltungsbereiches ist derzeit keine Bebauung vorhanden.

Vorhandener Baumbestand

Baumbestand ist innerhalb des Plangebietes nur in den Randbereichen vorhanden:
Dabei befinden sich entlang der nordastlichen Grenze einzelne Solitérbdume und ei-
nige Laubgehdlze. Dartber hinaus sind innerhalb des Grinstreifens entlang der Schul-
strafle StraBBenbdume vorhanden.

Planungsrechtliche Grundlagen

Flachennutzungsplan

Der rechtsgultige Fléchennutzungsplan der Gemeinde Anzing vom 05.06.2012 weist
im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine landwirtschaftliche Fléche sowie Flé-
chen zur Ortseingrinung mit Baumneupflanzungen aus. Der Bebauungsplan setzt fur
den Bereich westlich der neuen ErschlieBungsstichstraBBe ein allgemeines Wohngebiet



3.2

(WA gemdf3 § 4 BauNVO) fest. Aufgrund der geplanten Errichtung von sozialen Zwe-
cken dienenden Gebduden und Einrichtungen &stlich der neu geplanten Stichstrafle
wird dieser Bereich als Fléche fir den Gemeinbedarf festgesetzt. Der Flachennutzungs-
plan der Gemeinde wird im Parallelverfahren gedndert.

Abbildung Rechtsgultiger Flachennutzungsplan der Gemeinde Anzing (Ausschnitt,
ohne Mafistab)
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Quelle: Gemeinde Anzing, Uberlagerung Geltungsbereichsumgriff in Rot: Uberlagerung durch Goe-
rgens Miklautz Partner GmbB

Gestaltungs- und Stellplatzsatzung

Die Gemeinde Anzing hat am 10.10.2017 eine Gestaltungs- und Stellplatzsatzung er-
lassen. Der Bebauungsplan Nr. 53 orientiert sich an dieser Satzung. Die Satzung kann
auf der Homepage sowie im Bauamt der Gemeinde eingesehen werden.



4.0

4.1

4.1.1

Stadtebauliche Erléuterung

Stadtebauliche Leitidee

Die Gemeinde Anzing plant die Errichtung von Wohnbaukérpern sowie von Gemein-
bedarfseinrichtungen, um den gestiegenen Bedarf an Wohnfléchen und Betreuungs-
moglichkeiten fur Kinder bis 10 Jahre zu bedienen.

Im Westen des Bebauungsplans ist Wohnen geplant, im Osten in unmittelbarer Néhe
zur Schule sind Flachen fir den Gemeinbedarf vorgesehen. Nérdlich der Schulstraf3e
ist derzeit bereits das Winterdienstdepot der Gemeinde fir Kies und Streumaterial an-
gesiedelt, so dass die neue Bebauung eine Arrondierung des Ortsrandes bedeutet.
Das Planungsgebiet wird von Norden auf kurzem Weg von der Schulstraf3e aus durch
einen neu herzustellenden ErschlieBungsstich (Tempo 30) in Richtung Stiden erschlos-
sen. Dieser wird im Stden durch einen Wendehammer abgeschlossen. Der Erschlie-
Bungsstich ist als Flache besonderer Zweckbestimmung (Mischverkehrsflache) festge-
setzt, auf der alle Verkehrsteilnehmer inkl. Fullganger und Radfahrer gleichberechtigt
sind.

Erlauterungen zum Gemeinbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 53 liegt in unmittelbarer Néhe zur exis-
tierenden Grundschule der Gemeinde und damit in optimaler Lage fir Mensa und
schulnahe Betreuung (Hort/Mittagsbetreuung bzw. Offene Ganztagsschule). Der Be-
darf an Betreuung der Grundschiler am Nachmittag ist in den letzten Jahren gestie-
gen, so dass eine Erweiterung des Betreuungskonzepts um eine Offene Ganztags-
schule und einen Hort erforderlich erscheint. Die Lage der geplanten neuen Einrich-
tungen bietet den sechs- bis zehnjahrigen Kindern den kirzest méglichen, fahrver-
kehrsfreien Weg von der Schule Uber die Freisportanlagen hin zu den Gebéauden von
Mensa und flexibler schulnaher Betreuung.

Die Gebdude fir die Betreuung der Grundschiler sind geplant als ein winkelférmiger
Flogelbau in Form eines langgestreckten Baukérpers parallel zum neuen Erschlie-
Bungsstich und eines rechtwinklig nach Osten anschlieBenden Bauteils fir die Mensa
und weitere Gruppenréume. Der Fligelbau (sog. ,Flexhaus”) umschlieit dabei die zu-
gehdrigen Frei- und Aufenthaltsfléchen der Nutzung und trégt so zu einem geschitzten
Innenhof bei. Die Baukérper sind dabei durch ein verbindendes ErschlieBungsbauteil
aneinandergebaut, das durch einen Ricksprung in der Fassade einerseits den Haupt-
baukérpern untergeordnet erscheint und dariber hinaus durch die geschlossene Fas-
sadenseite Richtung Norden den Innenhof samt Frei- und Spielfléchen vor Immissio-
nen (von der Schulstrafe) schitzt.

Nérdlich der Einrichtungen fir Grundschiler ist in zwei ebenfalls orthogonal zueinan-
der stehenden Baukérpern die Errichtung einer Kindertagesstatte (Kinderkrippe und
Kindergarten, sog. ,Kinderhaus”) vorgesehen. Ein langgestreckter Baukérper parallel
zur Schulstraf3e stellt einen wirksamen Schallschutz fir die Freifléchen vor den Emissio-
nen der Straf3e dar.



4.1.2

Die Flachen fur die Kinderkrippe befinden sich im Erdgeschoss, die fir den Kindergar-
ten im Obergeschoss. Die Gruppenrdume orientieren sich nach Osten bzw. Stden.
Die Freiflachen befinden sich auch hier im Innenhof.

Die zweigeschossigen Baukdrper der Kinderbetreuungseinrichtungen schirmen die bei-
den Spielhsfe von ,Flexhaus” und ,Kinderhaus” nach auBen zur geplanten Wohnbe-
bauung im Westen ab, so dass die Baukérper des Gemeinbedarfs einerseits einen Im-
missionsschutz vor Straflenlédrm bedeuten und andererseits fir die umliegende Wohn-
bebauung einen Schutz vor den Schallemissionen des Gemeinbedarfs bieten.

Kurzzeit-Stellplatze for das Holen und Bringen der Kinder sind in Form von Kopfpark-
buchten an der Schulstrafle und entlang des ErschlieBungsstiches vorhanden.

Erlauterungen zum Wohnen

Im Westen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 53 ist Wohnnutzung ge-
plant. Der nérdlichste Baukorper ist wie das Hauptgebéude des Kinderhauses mit der
Gebdaudeléngsseite parallel zur Schulstrafle orientiert und wirkt so als Schallschutz fur
die stdlich davon liegende Wohnbebauung. Um den Schallschutz im Inneren des Ge-
baudes sowie fur die zugehdrigen Freiflachen auf der Studseite sicherzustellen, ist das
Gebdaude als Laubengangtypus organisiert: Zur Strafle hin sind nur Nebenréume wie
Eingangsbereich, Bader und Kichen, samtliche Aufenthaltsréume geplant, wahrend
die Freiflachen auf die stralenabgewandte Gebdudeseite orientiert sind. Dieses Ge-
baude ist als geférderter Wohnungsbau vorgesehen.

Die weiteren, nach Siden aufgereihten Gebéude (ein weiteres Mehrfamilienhaus, zwei
Doppelhéuser und ein Einfamilienhaus) orientieren sich am Verlauf des ErschlieBungs-
stiches. Sie sind von Osten vom ErschlieBungsstich her erschlossen und mit ihren Auf-
enthaltsrdumen auf die straBenabgewandte Seite orientiert. Die Privatgérten sind im
Westen zur freien Landschaft vorgesehen und bilden so einen griinen Ortsrand.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir den GeschoBwohnungsbau ist in einer
Tiefgarage vorgesehen. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt platzsparend Gber die
Schulstrafle von Norden, wodurch der Parksuchverkehr fir die Wohnnutzungen in den
Baurdumen mit der Kennzeichnung 1 und 2 nicht ins Wohngebiet gezogen wird. Die
Parkierung bei den Doppelhéusern und dem Einfamilienhaus in den Baurdumen mit
der Kennzeichnung 3, 4 und 5 erfolgt in Garagen und Carports auf dem jeweiligen

Grundstick.



4.1.3 Lageplan / Dachaufsicht

Abbildung Dachaufsicht (ohne Mafistab)
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Quelle: Goergens Miklautz Partner GmbB,

Juli 2018

Erléuterung zu den Bauformen der geplanten Bebauung

Hohenentwicklung und Dachform
Fur alle Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches ist maximal eine zweigeschossige

Bauweise mit einem symmetrischen Satteldach zuléssig. Fir die Baukérper in den Bau-
raumen mit der Kennzeichnung 1 bis 5 ist eine maximal zuléssige Wandhshe an der
Traufseite von 6,70 m und fir den Bauraum mit der Kennzeichnung 6 eine maximal
zulassige Wandhdhe an der Traufseite von 7,5 m festgesetzt. Damit fugt sich die neue
Bebauung sowohl hinsichtlich der Kubatur als auch der Dachlandschaft in die vorhan-

dene Bebauungsstruktur der angrenzenden Wohnviertel ein.



In den Baurdumen mit der Kennzeichnung 3, 4 und 5 sind Dachgauben ab einer
Dachneigung von 38° zuldssig. Um eine ruhige Dachlandschaft im Plangebiet sicher-
zustellen, sind die Breite, die Héhe und die Dachneigung der Gauben begrenzt. Zu-
dem ist die Eindeckung der Gaube sowie ihre Dachform und —neigung vorgeschrie-

ben.

Planungsbeispiel Gaube

Traufpunkt

umlaufende Blende verblecht
wichtig far schmale
Kantenansicht!

Gaubenkonstruktion als Satteldachgaube

DN < 7°

Dachaufbau von aussen nach innen
Verblechung, Kupfer oder Metall eloxiert
in Farbe der Dachdeckung

weiterer Aufbau beispielhaft

-Trennlage

-20 mm QSB-Platte 60
-100 mm PUR-Dammung
-Dampfsperre

-10 mm OSB Platte
-Trockenbau C- Prefil/ Helzlatte
-15mm Gipskarton

2.26°

90

Wandaufbau von aussen nach innen
CU-Verblechung

weiterer Aufbau beispielhaft:
Trennlage

20 mm OSB-Platte

200

100mm PUR-D&mmung
Dampfsperre

il il ANLAGE ZUM B-PLAN NR.53

Bauraum 3, 4, 5

Trackenbau: C- Profile

15mm Gipskarton F 30 Detail Gaube M 1:25 1:200

GOERGENS MIKLAUTZ PARTNER GmbB

GEAT GOERZENS = RUDOLF KIELAGTE - CHRISTIAN WEIGL » KURT MATTE

650

ca.7.36

8.00 .00

1250 5

4.2.2 Bauliche Gestaltung

Es ist vorgesehen, die Gebdude in Stahlbeton-Holzhybridbauweise zu errichten. Die
Fassaden und AuBBenwénde sollen aus Holz bzw. Holz-Glas errichtet werden. Das
Dachtragwerk wird in Holz geplant. Es ist vorgesehen, die Décher raumhaltig den da-

runter liegenden Obergeschossen zuzuschlagen.




4.2.3

4.2.4

4.3

4.4
4.4.1

Fassadengestaltung

Um ein einheitliches Erscheinungsbild der neu geplanten Bebauung sicherzustellen,
sind die einzelnen Geb&ude mit ihren Balkonen, Balkonbristungen und Markisen hin-
sichtlich der Farb- und Materialgestaltung (Putzflachen, Sichtmauerwerk, Verkleidun-
gen) aufeinander abzustimmen.

Die zulassigen Farbténe sind der NCS-Farbtabelle zu entnehmen.

N
Y Y50R -R -R50B -B B50G -G -G50Y  S0300-N

S 0502 sosoon | |

S 1002 S 1000-N

Nebenanlagen

Nebenanlagen fir Fahrréder, Gerate und MUll sind zur Herstellung eines geordneten,
einheitlichen Erscheinungsbildes in ihrer Lage und Gréfle festgesetzt. Die Festsetzung
von Holz als Material fir die AuBenwénde und die festgesetzte Dachform sind dabei
an den Festsetzungen fir die Hauptgebéude angelehnt.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich westlich der neuen ErschlieBungsstichstrafle
ein allgemeines Wohngebiet (WA geméf3 § 4 BauNVO) fest. Aufgrund der geplanten
Errichtung von sozialen Zwecken dienenden Gebéuden und Einrichtungen &stlich der
neu geplanten Stichstrae wird dieser Bereich als Flache fir den Gemeinbedarf festge-
setzt. Der rechtsgiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Anzing wird im Parallel-
verfahren gedndert.

Maf3 der baulichen Nutzung

Brutto- und Nettobauland

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 53 umfasst eine Fléche von insgesamt
ca. 13.702 m2. Dieser Wert wird in den vorliegenden Berechnungen als Bruttobau-
land angesetzt.

Zur Ermittlung des Nettobaulandes werden alle privaten Flachen herangezogen, die
hinter der Stralenbegrenzungslinie liegen. Die dffentlichen ErschlieBungsfléchen und
die dffentlichen Grinflachen einschlieBlich des dffentlichen Straflenbegleitgrins wer-
den nicht bericksichtigt. Somit ergibt sich eine Nettobaulandfléche von insgesamt ca.
9.599 mZ2. Dabei entfallen ca. 2.461 m? Nettobauland auf den Bereich mit den Bau-
rdumen 1 und 2, ca. 663 m?2 Nettobauland auf den Bereich mit dem Bauraum 3, ca.
644 m?2 Nettobauland auf den Bereich mit dem Bauraum 4, ca. 454 m2 Nettobau-
land auf den Bereich mit dem Bauraum 5 und ca. 5.377 m2 Nettobauland auf den
Bereich mit dem Bauraum 6 (vgl. nachfolgende Abbildung).



Abbildung Nettobauland je Baubereich(ohne Maf3stab)
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4.4.2 Zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und Grundflache (GR)
Die festgesetzte Grundfléchenzahl (GRZ) je Bauraum basiert auf der Objektplanung
vom Dezember 2018 (vgl. Planzeichnung), jeweils inklusive Vordécher, Terrassen, Bal-
kone und notwendige Auflentreppen (vgl. nachfolgende Abbildung und Kennwertta-
belle gemafB Punkt 4.4.5 der Begrindung), bezogen auf das Nettobauland je Bau-
raum gemdB Punkt 4.4.1, 2. Absatz. In der Satzung des Bebauungsplans Nr. 53 ist
eine maximal zulassige Grundfléchenzahl von 0,36 fir den Bauraum mit der Kenn-
zeichnung 1 und 2 festgesetzt, was einer Grundfldche von ca. 886 m? entspricht. Fur
den Bauraum mit der Kennzeichnung 3 ist eine maximal zulassige Grundflachenzahl
von 0,29 festgesetzt, was einer Grundfléche von ca. 193 m2 entspricht. Fir den Bau-
raum mit der Kennzeichnung 4 ist eine maximal zuléssige Grundflachenzahl von 0,30
festgesetzt, was einer Grundflache von ca. 193 m? entspricht. Fir den Bauraum mit
der Kennzeichnung 5 ist eine maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,28 festge-
setzt, was einer Grundfléche von ca. 127 m? entspricht. Fir den Bauraum mit der



Kennzeichnung 6 ist eine maximal zuléssige Grundfléchenzahl von 0,50 festgesetzt,
was einer Grundflache von ca. 2.689 m? entspricht.

Im Baubereich mit der Kennzeichnung 6 ist eine GRZ von 0,50 festgesetzt, bezogen
auf die Gebdude inklusive Vordécher, Terrassen, Balkone und notwendige Auf3entrep-
pen. Damit wird die GRZ-Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete von 0,4 gem.

§ 17 BauNVO Gberschritten. Diese geringfugige Uberschreitung der gesetzlichen
Obergrenze des § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete (WA) im Baubereich mit
der Kennzeichnung 6 resultiert aus den grofien Flachen fir befestigte AuBBenspielberei-
che (Terrassenflédchen). Da es sich bei diesen Flachen um die Fléchen fur Terrassen
und weitere befestigte Spielbereiche im Bereich der Gemeinbedarfseinrichtungen han-
delt und diese Terrassenflachen dariber hinaus aus wasserdurchléssigen bzw. versi-
ckerungsféhigen Beldgen herzustellen sind, wird die Uberschreitung for stédtebaulich
vertretbar gehalten.

Abbildung Grundflache der Gebdude inkl. Vordacher, Terrassen, Balkone, notwen-
dige Auentreppen je Baubereich (ohne Maf3stab)
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4.4.3

4.4.4

Uberschreitungsmaglichkeit gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch Flachen gemaB
8 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 2 (ohne Tiefgaragenflachen)

In der Satzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 53 ist eine — vgl. Objekt-
planung vom Dezember 2018 - maximale Grundflache (GR) je Bauraum festgesetzt,
ieweils inkl. Vordéchern, Balkone und Terrassen. Dariber hinaus ist geméf3 § 19 Abs.
4 Satz 2 BauNVO - auch ohne gesonderte Ausweisung im Bebauungsplan - eine
Uberschreitung der zulgssigen Grundflache (GR) um 50% zuléssig. Die je Bauraum
maximal zuldssigen Uberschreitungsfldchen gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch
oberirdische Flachen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 und 2 (Fléchen fur Garagen
und Stellplétze sowie deren Zutahrten sowie Nebenanlagen geméfl § 14 BauNVO)
sind in der nachfolgenden Abbildung und Kennwerttabelle unter Punkt 4.4.5 der Be-
grindung dargestellt. Dabei wird eine maximale GRZ inklusive aller Uberschreitungs-
flachen von 0,46(3) fir den Bauraum mit der Kennzeichnung 3 und eine maximale
GRZ inklusive aller Uberschreitungsflachen von 0,47 fir den Bauraum mit der Kenn-
zeichnung 4 festgesetzt (vgl. § 19 Abs. 4 Satz 2, Halbsatz 2) festgesetzt.

Uberschreitungsmaglichkeit gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch Flachen gemaB
& 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 (mit Tiefgaragenfléchen)

Im Bauraum mit der Kennzeichnung 1 und 2 ist zur Errichtung der Tiefgarage — vgl.
Obijektplanung vom Dezember 2018 - eine Uberschreitung der festgesetzten GR
durch bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche zuldssig, maximal jedoch
beschrénkt auf eine GRZ von 0,65 (vgl. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, Halbsatz 2). Die
Ermittlung der Uberschreitungsfléichen kann der nachfolgenden Abbildung und der
Kennwerttabelle geméf3 Punkt 4.4.5 der Begrindung entnommen werden.



Gemeinde Anzing: Bebauungsplan Nr. 53 Begrindung Vorentwurf 17.12.2018

Abbildung Grundflacheniberschreitung durch Stellplatze, Nebenanlagen und Tiefga-
ragen (ohne Maflstab)
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4.4.5 Kennwerttabelle Grundflachen

4.4.6

4.4.7

Bauraum 1 und 2 3 4 5 6
Grundstiicksgréfie in m2 2.461 663 644 454 5.377
Festgesetzte GRZ 0,36 0,29 0,30 0,28 0,50
GRZ in GR {bersetzt in m2 886 193 193 127 2.689
maximal_zuléssige Uberschreitung 0,54 0,43 0,44 0,42 0,71

um 50% der zuléssigen GRZ (geméf
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

maximal_zuléssige Uberschreitung 443 97 97 64 1.345
um 50% in m2 gemdf3 § 19 Abs. 4

Satz 2 BauNVO

geplante Uberschreitung durch ober- 73 135 135 44 464
irdische Fléchen in m2 geméB § 19
Abs. 4 Nr. 1 und 2 (oberirdische Flé-
chen)

geplante Uberschreitung durch  un- 626
terirdische Fléchen in m2 geméf3 §

19 Abs. 4 Nr. 3(z.B. TG)

geplante GRZ inklusive aller Uber- 0,65 0,49 0,51

schreitungsfléchen

0,38 0,56

Geschossflache (GF) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Die festgesetzte Geschossflache (GF) basiert auf den in der Planzeichnung dargestell-
ten Baukdrpern im Stand der Obijektplanung vom Dezember 2018. Dabei ist fir den
Baubereich mit der Kennzeichnung 1 und 2 eine GFZ von 0,60 (entspricht ca.
1.476,6 m2 GF), fur den Baubereich mit der Kennzeichnung 3 eine GFZ von 0,39
(entspricht ca. 258,6 m2 GF), fir den Baubereich mit der Kennzeichnung 4 eine GFZ
von 0,40 (entspricht ca. 257,6 m2 GF), fur den Baubereich mit der Kennzeichnung 5
eine GFZ von 0,42 (entspricht ca. 190,7 m2 GF) und fir den Baubereich mit der
Kennzeichnung 6 eine GFZ von 0,65 (entspricht ca. 3.495 m?2 GF) festgesetzt, jeweils
bezogen auf das Nettobauland der einzelnen Baubereiche gemaf Punkt 4.4.1, 2. Ab-
satz. In der Satzung des Bebauungsplans Nr. 53 ist somit eine maximale Geschossflé-
che fur alle Baubereiche von insgesamt 5.678,5 m? festgesetzt, was im Mittel einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von ca. 0,59 entspricht, bezogen auf das Nettobauland.
Die Ermittlung der Geschossfléchen kann der Kennwerttabelle gemaf Punkt 4.4.7 der
Begrindung entnommen werden.

Kennwerttabelle Geschossfléchen

Die Ermittlung der Geschossfléchen erfolgt auf Basis der Objektplanung im Stand vom
Dezember 2018:

Bauraum 1 und 2 3 4 5 6

Grundsticksgréfe in m2 2.461 663 644 454 5.377
Festgesetzte GFZ 0,60 0,39 0,40 0,42 0,65
GFZ in GF Ubersetzt in m?2 1.476.6 258,6 257,6 190,7 3.495
geplante GF in m2 1.474 256 256 168 3.442




4.5

4.6

ErschlieBung und Inneres Wegenetz

Die Tiefgaragenzufahrt fir die Baukérper in den Bauréumen mit der Kennzeichnung 1
und 2 befindet sich im Nordwesten des Geltungsbereiches und ist Gber die Schulstrafle
zu erreichen.

Das Plangebiet wird von der Schulstra3e Gber eine von Nord nach Sid verlaufende
ErschlieBungsstichstrae erschlossen, die im Stden durch einen Wendehammer abge-
schlossen wird. Uber diesen ErschlieBungsstich sind die Wohnhéuser im Westen des
Geltungsbereiches und die Gemeinbedarfsfléchen im Osten erreichbar. Der Erschlie-
Bungsstich ist als Mischverkehrsflache fir FuBgénger, Radfahrer und Pkw-Verkehr vor-
gesehen. Diese Mischverkehrsflache fohrt Gber den Platz im Norden (Entrée des Ge-
biets, Haupteingang zum Kindergarten und zur Kinderkrippe) Gber eine Biegung der
StraBe zum sidlichen Wendehammer mit den schulnahen Nutzungen. Die landwirt-
schaftliche ErschlieBung erfolgt im Westen des Neubaugebiets, entlang der westlichen
Geltungsbereichsgrenze.

Die bestehenden Gebdude von Grundschule und Turnhalle werden Uber eine direkte

Wegeverbindung an die neuen Gemeinbedarfsfléchen angebunden. Dadurch kénnen
die Grundschuler fahrverkehrstrei und sicher nach dem Unterricht zu ihren jeweiligen

Betreuungsmaoglichkeiten gelangen.

Im Stden wird der Geltungsbereich Uber einen éffentlichen Gehweg mit der Alpen-
strale bzw. der GartenstraBBe stdlich des Geltungsbereiches verbunden. Fullwege in
den &ffentlichen Grinflachen fihren vom ErschlieBungsstich nach Westen zu den
landwirtschaftlichen Flachen und verbinden so das Wohngebiet mit der Landschaft.

Stellplatznachweis for Pkw

Die Baukérper in den Bauréumen 1 und 2 erhalten eine Gemeinschaftstiefgarage, in
der die geforderte Anzahl an Stellplétzen nachgewiesen werden kann. Die Stellplétze
der Anwohner in den Einzel- und Doppelh&usern werden auf den eigenen Grundsti-
cken jeweils als eine geschlossene Garage und ein Carport nachgewiesen, zusétzliche
Besucherstellplétze sind in Form von Langsparkbuchten entlang des ErschlieBungs-
stichs vorgesehen. Diese temporéren Besucherstellplatze fir die Wohnnutzung sollen
dabei lediglich als Schotterrasenfléche oder als Pflaster mit Rasenfuge hergestellt wer-
den, sodass ein griner Stralenraum mit méglichst reduzierten befestigten Flachen ent-
steht.

Fur die Gebéude der Kinderbetreuung befinden sich oberirdische Pkw-Stellplétze in
Form von Kopfparkbuchten stlich des ErschlieBungsstichs auf den Gemeinbedarfsfla-
chen. Weitere éffentliche Kopfparkbuchten sind an der SchulstraBe vorgesehen.

Die Ermittlung des erforderlichen Stellplatzbedarfs orientiert sich an der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Anzing vom 10.10.2017 und der Richtzahlenliste MABI von
2010: Nach derzeitigem Stand der Objektplanung vom Dezember 2018 ergibt sich
folgender Stellplatzbedarf for Pkw:



4.7

4.8

Bauraum 1 und 2 3 4 5 [} Gesamtanzahl | Gesamtanzahl der
der erforderli- nachgewiesenen
chen Stellplétze Stellplétze

Geschossfléche 1.474 | 256 | 256 | 168

Wohnflache (75% | 1.106 | 192 | 192 | 126

der GF)

Stellplatzschlissel 1 Stellplatz bis 50 m2 WF; 1 Stellplatz
2 Stellplétze Gber 50 m2 WF; | je 20-30
3 Stellplétze ab 120 m2 WF Kinder

Anzahl der 19 2 2 1
Wohneinheiten

Anzahl der erfor- 28 4 4 3 12-19 51-58
derlichen Stell-

plétze

Anzahl der nach- 42 4 4 3 21 74
gewiesenen Stell-
plétze

Fahrradabstellplatze sind unterirdisch in der Tiefgarage sowie oberirdisch in den Ein-
gangsbereichen des geférderten Wohnungsbaus und der Wohnhéuser vorgesehen.
Fur die Kinderbetreuungseinrichtungen werden jeweils an den Haupteingéngen Unter-
stellmaglichkeiten fir Fahrréder und Roller angeboten.

Feuerwehrzufahrten

Die Gebdude innerhalb des Geltungsbereiches missen im Falle eines Brandes von
mindestens einer Seite aus fur die Feuerwehr erreichbar sein. Dabei kann auf die Feu-
erwehrbewegungsfldchen innerhalb der Baugrundstiicke verzichtet werden, da alle
Gebdude innerhalb von 50 m zu éffentlichen Straflenréumen liegen und somit fuBlléu-
fig von der Feuerwehr erreichbar sind. Die Gebdude kénnen dabei mittels Anleitern
(Steckleiter) erreicht werden. Eine abschlieBende Festlegung der Verkehrsflédchen for
die Feuerwehr inklusive der Bewegungsbereiche fir Drehleitern kann allerdings erst im
Bauvollzug endgiltig vorgenommen werden.

Bauabfolge beim Gemeinbedart

Es ist geplant, in Bauraum mit der Kennzeichnung 6 den Bauteil a sowie die Bauteile ¢
und d mit ihrem Verbindungsbau in einem ersten Bauabschnitt zu realisieren. Mit der
Errichtung des Kinderhauses parallel zur SchulstraBe wird das GrundgerUst fur den
Schallschutz im Innenhof sowie fir den Stadtebau hergestellt. Bauteil b mit dem Ver-
bindungsbau folgt in einem zweiten Bauabschnitt.



5.0

5.1
5.1.1

5.1.2

5.2

Erlduterung der Griinordnung

Grundzige der Grinordnung

Wohnen

Die Freiflachen der Mehrfamilienhauser sind straBenabgewandt nach Stden (Bauraum
1) und Westen (Bauraum 2) orientiert. Diese gemeinschaftlich nutzbare Grinflache
soll einerseits Spielfléchen fir Kinder beinhalten und dariber hinaus als Treffpunkt al-
ler Generationen, als griner Erholungsraum fir Jung und Alt, dienen.

Die Hausgdrten der Baurdume 3, 4 und 5 sind nach Westen und damit zur freien
Landschaft orientiert. Hier sind freiwachsende Hecken und einheimische Laub- und
Obstgehdlze zu pflanzen, um fir den neu entstehenden Ortsrand einen Ubergang zur
offenen Landschaft herzustellen. Die Mischverkehrsflache ist als Bewegungsraum fir
alle Verkehrsteilnehmer vorgesehen und soll den Anwohnern die Méglichkeit fir Bewe-
gung und Spiel im &ffentlichen Raum bieten. An die Mischverkehrszone angrenzend
sind auf der Westseite Besucherstellplatze als Langsparker geplant. Um den StrafBen-
raum optisch zu verkleinern, sind diese Stellplatze ,grin” herzustellen, also aus Pflaster
mit Rasenfuge oder als Schotterrasen. Auf eine strenge Stellplatzunterteilung wird be-
wusst verzichtet, eine gewisse Orientierung stellen die StraBenb&ume dar, die in einer
Allee die ErschlieBungsstrafie begleiten. Gegeniber den ErschlieBungsflachen grenzen
sich die Vorgartenbereiche der Wohnnutzung durch Hecken- und Strauchpflanzungen
ab, was die Begrinung des Stralenraums unterstitzt und zugleich die Privatsphére der
Wohnnutzung steigert.

Gemeinbedart

Die Grinfléchen des Kinderhauses und des Horthauses werden in ihrer Ausstattung
und Bepflanzung individuell an die Altersanforderungen der Kinder angepasst. Dabei
ist insbesondere auf die Verwendung nicht giftiger Pflanzen zu achten.

Die Grinflachen in den Spielhdfen beider Einrichtungen sind aus Sicherheitsgrinden
von einem Zaun umgeben, dazwischen verléuft der Verbindungsweg von den Freian-
lagen der Grundschule zum ErschlieBungsstich. Trotz der notwendigen Einfriedung
ergibt sich ein zusammenhéngender Freiraum aus Pausenhof und Sportflachen der
Grundschule und den Freirdumen der beiden Kinderhduser. Dadurch entsteht eine
grofizigige Freiflache, die ganz im Zeichen der Kinder vom Krippenalter bis zur
Grundschule steht. Der Vorgartenbereich entlang der Ostseite des ErschlieBungssti-
ches ist als grines Vorfeld geplant, in dem auch die Stellplatze fir das Holen und Brin-
gen der Kinder untergebracht sind. Auch diese Stellplatze sollen mit einem ,grinen
Belag” versehen werden, um den Stralenraum optisch zu verkleinern. Im Norden ist
der Stirnseite des Kinderhauses ein befestigter Platz vorgelagert, der das Entrée in das
Neubaugebiet darstellt. Hier befindet sich auch der Haupteingang zum Kindergarten
und zur Kinderkrippe.

Spielplatze

Die Spielflache fur den geférderten Wohnungsbau und das Mehrfamilienhaus befindet
sich im westlichen Bereich des Plangebiets mit Bezug zur freien Landschaft und ist
kindgerecht zu gestalten.



5.3

6.0

7.0

8.0

Fur die Spielflachen der Kinderhauser auf der Gemeinbedarfsflache ist im Zuge der
Objektplanung ein Konzept zu erstellen, das auf die unterschiedlichen Bedirfnisse der
betreffenden Altersgruppen eingeht (Einsehbarkeit, Rickzugsméglichkeiten, Sitzgele-
genheiten, Spielgerdte fir die unterschiedlichen Bewegungsgruppen usw.)

Einfriedungen

Zur Bildung eines grinen Ubergangs zur freien Landschaft sind an den westlichen
Grundsticksgrenzen keine geschnittenen, sondern nur freiwachsende Hecken zuléssig.
Sockel an Zéunen sind unzuléssig, um die Durchléssigkeit for Kleinséuger wie Igel
nicht einzuschranken.

Einfriedungen sind bewusst nur an den Au3engrenzen der Grundstiicke zugelassen. Im
Inneren der Grundsticke (insbesondere Bauraum 1 und 2) sind keine weiteren Einfrie-
dungen zugelassen, um eine grofiziigige Wirkung der Auflenanlagen zu gewdhrleisten.
Aus Sicherheitsgriinden sind in den Au3enanlagen der Kindertageseinrichtungen Ein-
friedungen erforderlich.

Baugrundgutachten

Durch das Ingenieurbiro Blasy und Mader GmbH wurde ein Baugrundgutachten er-
stellt (Gemeinde Anzing Bebauungsplan Nr. 53, Bericht Nr. 9670 vom 26.09.2018).
Hier findet sich der Hinweis, dass die Versickerung von Niederschlagswasser Uber Ri-
golen oder Schachte im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 53 nicht méglich
ist. Auch fur die Aufnahme von Bauwerkslasten sind die vorhandenen Béden nicht ge-
eignet, fur die Grindung wird unter den Griindungssohlen ein Bodenaustausch emp-
fohlen. Das Gutachten ist Teil der Begriindung.

Verkehrsgutachten

Das Verkehrsgutachten wurde durch das Biro Véssing Ingenieurgesellschaft mbH er-
stellt (Gemeinde Anzing Bebauungsplan Nr. 53, Bericht vom 2.10.2018) und ist Be-
standteil der Begrindung.

Immissionsschutz

Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung wurde vom Ingenieurbiro Greiner
PartG mbB erstellt (Schalltechnische Vertréaglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen
Verkehrs-, Kinder- und Gewerbegeréusche), Gemeinde Anzing, Bebauungsplan Nr.
53, Bericht Nr. 218039/3 vom 22.10.2018) und ist Bestandteil der Begrindung.

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 53 ,Kinderbetreuungseinrichtungen und Wohnen nordwestlich der
Grundschule” in 85646 Anzing, sofern der im Gutachten beschriebene Nutzungsum-
fang eingehalten und die genannten SchallschutzmaBBnahmen bericksichtigt werden.



9.0

10.0
10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

Umweltbelange Gutachten

Das Gutachten zu den Umweltbelangen einschlieBlich einer artenschutzrechtlichen Be-
trachtung und einschlieBlich der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wurde durch das Biro Dr.
H. M. Schober - Gesellschaft fir Landschaftsarchitektur mbH erstellt (Gemeinde An-
zing Bebauungsplan Nr. 53, Umweltbericht vom 26.11.2018) und ist Bestandteil der
Begrindung.

ErschlieBungsvoraussetzungen

Sicherung der Planungsziele

In einem Durchfihrungsvertrag wird geregelt, dass sich der Vorhabentréger verpflich-
tet, innerhalb einer bestimmten Frist das Vorhaben zu errichten und die notwendigen
ErschlieBungsmafBinahmen durchzufihren. Des Weiteren werden die erforderlichen ver-
traglichen Regelungen zur Realisierung und Sicherung der Planungsziele getroffen.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird durch die Wasserversorgung Anzing sichergestellt.

Wasserentsorgung

Die Wasserentsorgung (Abwasser) wird durch die vorhandene Kanalisation der Ge-
meinde Anzing abgeleitet, vertreten durch den gKu VE Minchen-Ost. Das Kanalnetz
wird als Trennsystem ausgefihri.

Regenwasserableitung
Das Regenwasser wird durch die vorhandene Kanalisation der Gemeinde Anzing ab-
geleitet.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch Anschluss an das bestehende Netz der Stromversor-
gung Bayernwerk AG sichergestellt.

Telefonnetz
Das Telefonnetz wird durch Anschluss an das bestehende Netz der Deutschen Telekom
sichergestellt.

Abfallentsorgung
Die Beseitigung der Abfélle ist sichergestellt durch die Millabfuhr der Gemeinde An-
zing.

Erdgasanschluss
In den umgebenden Stralenrédumen ist der Anschluss an das vorhandene Gasleitungs-
netz der ESB Energie Sudbayern méglich.

Fernwdrme
Die Gemeinde Anzing stellt derzeit ein Fernwarmenetz her, welches auch im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans in den nachsten Jahren zur Verfigung stehen soll.
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