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Ergadnzungssatzung Schwaigerstrale 33a — Begriindung 04.10.2022

Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Aufstellung der Erganzungssatzung ,Schwaigerstralle 33a — Flurnr.
1185 ist die Anfrage des Eigentiimers des zum Teil bebauten Grundstiicks auf Auf-
stellung einer Erganzungssatzung gemaf 8§ 34 Abs. 4 Nrn. 3 BauGB zur Errichtung
eines zusatzlichen Wohngebaudes mit drei Wohneinheiten. Mit dem Vorhaben ist
beabsichtigt, die zwei Generationen der Familie an einem Ort zu vereinen. Das zu-
sétzliche Geb&ude soll dabei der Eltern-Generation mit einer Wohneinheit fir eine
Pflegekraft dienen (insgesamt 3 Wohneinheiten). Das geplante Gebaude soll eine
Grundflache von ca. 124 m2 sowie eine zweigeschossige Bebauung mit zusatzli-
chem Dachgeschoss aufweisen. Das Gebaude soll zudem in relativer StraRennahe
errichtet werden, so dass die sudostlich gelegenen Freiflachen erhalten bleiben
kénnen. Am Gebéaude ist eine Garage angegliedert, welche mit einer Zuwegung von
der Schwaiger StralRe erschossen ist. Die Zuwegung ist teilweise bereits im Bestand
vorhanden. Derzeit liegt das Vorhaben planungsrechtlich im AuR3enbereich.

Ziel der Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB (,Erganzungssatzung®) ist eine ver-
tragliche Verschiebung der Abgrenzung zwischen Innen- und AulRenbereich in Rich-
tung Siden, um somit eine Genehmigungsfahigkeit flir das Bauvorhaben zu ermdg-
lichen. Dabei sind insbesondere die Belange des Ortsbildes besonders zu berlck-
sichtigen. Mit geringfiigiger Erweiterung des Innenbereichs kann eine angemessene
Eingriinung des Ortsrandes ermdglicht werden.

Die Erganzungssatzung wird auf der Grundlage des § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB auf-
gestellt. Die Aufstellung erfolgt im vereinfachten Verfahren geman § 13 BauGB.

Plangebiet — Lage und Bestandssituation

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung liegt sudlich des Hauptortes Anzing,
westlich des Ortsteils Obelfing und umfasst eine Teilflache des Grundstlicks
FI.Nr. 1185 (Schwaigerstral3e 33a) der Gemarkung Anzing mit einer Grof3e von
ca. 2.083 m2. Das Plangebiet liegt am Rand eines tiberwiegend durch Wohnnutzung
gepragten Gebiets und liegt stdlich der Schwaigerstrale. Die angrenzenden bauli-
chen Nutzungen stellen Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhausern mit zweige-
schossiger Bebauung, teilweise zusatzlich mit ausgebautem Dachgeschoss, dar.
Weiter nordwestlich befinden sich zudem gewerbliche Betriebe (ab ca. 80 m Luftli-
nien-Entfernung zum Vorhaben).

Die Bebauung sudlich der Schwaigerstraf3e (Doppelhaus Schwaigerstr. 33 und 33a)
wird durch das Landratsamt als Innenbereich eingestuft (Wohnbebauung sowie Ga-
ragengebaude), so dass lediglich eine Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 1185 in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen wird. Stdéstlich, sudlich und
stuidwestlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Das Plangebiet selbst
wird gartnerisch genutzt.

Topographie

Die Uberplanten Flachen sind weitestgehend eben und liegen auf einer Héhe von
ca. 521 m U NHN.
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Grinausstattung

Die Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 1185 stellt eine gartnerisch genutzte Freifla-
che der Bestandsbebauung Schwaigerstrafe 33a dar. Die bereits vorhandene
Wohnbebauung mit einer Doppelhaushélfte grenzt unmittelbar nérdlich an den Gel-
tungsbereich an. Ein Geholzbestand ist im sidlichen Teilbereich des Plangebiets
vorhanden.

ErschlielBung

Das Grundstuck FIL.Nr. 1185 ist Gber die Schwaigerstral3e bereits vollstandig er-
schlossen. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung und Abfallentsorgung sowie
leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind dort vorhanden. Ei-
ne verkehrliche und technische ErschlieBung sind somit gewéhrleistet. Im Falle ei-
ner Grundstiicksteilung sind entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zur Si-
cherung der ErschlieBung zu sichern.

T‘{E‘*‘*’* »
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Abb. 1 Luftbild des Plangebiets, ohne MaR3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Stand 09/2022

Emission

Aufgrund der direkt anschlieBenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit
Emissionen zu rechnen, die von ordnungsgemafer Landwirtschaft im Rahmen der
guten fachlichen Praxis ausgehen. Entsprechende Larm-, Staub- und Geruchsbe-
lastigungen, auch abends sowie an Sonn- und Feiertagen sind zu tolerieren. Die
landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen darf nicht beeintrachtigt
werden.
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3.1

3.2

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist fur den Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung eine
Flache fur die Landwirtschaft mit Strukturdarstellungen von bestehenden Baumen
dargestellt. Die suddstlich, sudlich und sudwestlich angrenzenden Flachen sind
ebenso als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Stdlich des Plangebiets be-
findet sich zudem die Richtfunkstrecke 23093. Des Weiteren befindet sich stdlich
entlang der Schwaigerstraf3e ein Streifen fur eine Ortsrandeingriinung. Nordlich der
Schwaigerstral3e grenzen Flachen eines Allgemeinen Wohngebiets an.

Trotz der Darstellung des Plangebiets als Flache fur die Landwirtschaft ist aufgrund
der geringflgigen Einbeziehung von Flachen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil sowie der bereits als Innenbereich eingestuften Bestandsbebauung Schwai-
gerstr. 33/33a von einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung auszugehen.

2

M%B”Tf"ng
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Mal3stab

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Denkmalschutz

Bodendenkmaler werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld nicht vermu-
tet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG bestehende Meldepflicht an
das Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim
Landratsamt bei evt. zu Tage tretenden Bodenfunden wird hingewiesen.

Im Plangebiet selbst sowie in der naheren Umgebung sind keine Baudenkmaler be-
kannt.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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4.1

Bodenschutz

Die Aufstellung der Ergdnzungssatzung stellt lediglich eine geringfligige zusatzliche
Inanspruchnahme von Flachen dar. Die noérdliche Teilflache des Grundstticks FILNr.
1185 (aufRerhalb des Plangebiets) ist bereits dem unbeplanten Innenbereich gem.
§ 34 BauGB zuzurechnen. Die geringfiigige Einbeziehung von Aul3enbereichsfla-
chen tragt einer optimierten Nutzung von Innenbereichspotentialen bereits erschlos-
sener Grundstiicke Rechnung.

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde im Umgriff der Anderung keine bekannt.

Wasserschutz

Oberirdische Gewasser sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden. Das Plan-
gebiet liegt weder im festgesetzten Uberschwemmungsbereich noch im wassersen-
siblen Bereich. Wasserschutzgebiete sowie wasserwirtschaftliche Vorranggebiete
sind nicht betroffen.

Immissionsschutz

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB richtet
sich innerhalb des Geltungsbereichs der Ergdnzungssatzung nach § 34 BauGB.
Hinsichtlich der umgebenden Nutzungsstruktur ist von einem faktischen Allgemei-
nen Wohngebiet auszugehen. Von einer Beeintrachtigung von umgebenden Nut-
zungen durch Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs ist nicht auszugehen.

Sonstige Baubeschrankungen

Weitere einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschran-
kungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Landschafts-
und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrénkungszonen an klassifizierten
StralRen) oder anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche, welche die Bebaubar-
keit einschréanken (z.B. geschitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmadler) tber die
genannten hinaus sind nach Kenntnisstand der Gemeinde im Plangebiet nicht vor-
handen.

Planung

Verfahren

Die Aufstellung der Ergdnzungssatzung steht nicht im Widerspruch zu einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung. Vielmehr soll die Voraussetzung fiir eine gering-
fugige bauliche Entwicklung im Rahmen des bestehenden baulichen Zusammen-
hangs und zur Beurteilung dieser Vorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB erhalten und
geringfugig erganzt werden. Zudem geht die Gemeinde Anzing bei einer den Mal3-
gaben und Festsetzungen dieser Satzung folgenden Bebauung der einbezogenen
Grundstiicke von einer gestalterischen und 6kologischen Verbesserung der Orts-
randlage aus.

Die einbezogenen Flachen sind durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Be-
reichs entsprechend gepragt, insbesondere hinsichtlich der lediglich geringflgigen
Einbeziehung von Flachen im AulRenbereich.
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4.2

Durch die Aufstellung der Satzung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anla-
ge 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht un-
terliegen. Ebenso bestehen weder Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter noch fur zu beachtende Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Die Anwendungsvoraussetzungen gemal 8 34 Abs. 5 BauGB werden somit erfillt.
Die Aufstellung der Erganzungssatzung erfolgt im vereinfachten Verfahren gem.
§ 13 BauGB.

Begrindung und Erlauterung der Festsetzungen

Innerhalb der Erganzungssatzung richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB zukiinftig nach § 34 BauGB. Fur die in den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogenen Flachen werden vereinzelte
Festsetzungen getroffen:

Zur raumlichen Steuerung der Bebauung werden Baugrenzen festgesetzt. Eine ge-
ringflgige Erweiterung des Innenbereichs zur Realisierung eines zusatzlichen Ge-
baudes wird damit ermdglicht und gewébhrleistet eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung. Diesbezlglich sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig. Eine Anordnung der baulichen Anlagen im nordlichen Teil des Plangebiets
in Strallennéhe wird somit erreicht. Zur Verringerung der Auswirkungen der Versie-
gelung sind fiir Zufahrten, nicht Gberdachte Stellplatze, FuBwege und Abstellflachen
nur versickerungsfahige Beldge zu verwenden. Zur Reduzierung der moglichen
Versiegelung im Ortsrandbereich ist die Groze von Nebenanlagen auRRerhalb der
Baugrenzen beschrénkt.

Die Zahl der zulassigen Wohneinheiten sowie die ausschliel3liche Zulassigkeit von
Einzelhdausern gewabhrleisten ein Einfligen in die angrenzende Bebauung unter Be-
riicksichtigung der Ortsrandlage. Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung rich-
ten sich nach § 34 BauGB, die kleinteilige Wohnbebauung mit zweigeschossiger
Bebauung mit teilweise zusatzlichem Dachgeschoss ist dahingehend préagend.

Hinsichtlich der Ortsrandlage des Plangebiets sind zudem Festsetzungen zur Grin-
ordnung getroffen. Die Flache fir die Erhaltung von Geholzen sowie Baumpflan-
zungen entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze gewahrleisten eine ange-
messene Eingrinung des Ortsrandes. Die Festsetzung einer Pflanzqualitat sichert
eine rasche Eingriinung. Mit der Gewahrleistung einer qualifizierten Bepflanzung
kann auf einen weitergehenden naturschutzrechtlichen Ausgleich verzichtet werden
(s.u.).

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Eine Bebauung auf den in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogenen
Flachen stellen einen Eingriff dar, welcher in der Abwagung zu beriicksichtigen bzw.
auszugleichen ist (Eingriffsregelung gem. 8 34 Abs. 5 S. 4 BauGB). Gemal} dem
Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fur Wohnen, Bau und Verkehr von Dezember 2021 wird flr die gegen-
standliche Erganzungssatzung die sog. vereinfachte Vorgehensweise angewendet.
Bei der vereinfachten Vorgehensweise werden hinsichtlich Inhalt, Art und Umfang
des vorgesehenen Eingriffs entsprechende MalRhahmen zur Durchgriinung und zur
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Lebensraumverbesserung festgesetzt, so dass kein Ausgleichsbedarf entsteht. Die
daflr einzuhaltenden Kriterien fir die Anwendung der sog. vereinfachten Vorge-
hensweise sind aus folgender Checkliste ersichtlich — werden alle Fragen mit ,ja“
beantwortet, gelten die Voraussetzungen als erfullt:

0 Planungsvoraussetzungen

0.1

1.2

1.3

Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan

Der Bebauungsplan wird mit integriertem Grinordnungsplan aufgestellt.
(differenzierte Bearbeitung des Grunordnungsplans nach Art. 4 Abs. 2. u. 3.
BayNatschG)

JA: Die Erganzungssatzung beinhaltet Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundstucksflache und sieht eine Ortsrandeingriinung vor.

Vorhabenstyp

GroRRe des Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht gré3er als 2 ha sein.

JA: Die Grol3e des Geltungsbereichs betragt ca. 2.083 m2.

Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVO)
oder ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO).

JA: Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne des § 29
BauGB richtet sich innerhalb des Geltungsbereichs der Ergéanzungssatzung
nach § 34 BauGB. Hinsichtlich der umgebenden Nutzungsstruktur ist von ei-
nem faktischen Allgemeinen Wohngebiet auszugehen.

Mal der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréRer als 0,3 sein.

JA: Mit Festsetzung einer Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstiicksflache
begrenzt. Zusatzlich gilt eine maximale GroRe fir Nebenanlagen aufRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Fir den Bereich der einbezogenen
Flachen ist von einer deutlich niedrigeren GRZ als 0,3 auszugehen (bei voll-
standiger Versiegelung der tberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zusatzli-
che Errichtung von Nebenanlagen von insgesamt 15 m2 aul3erhalb der Bau-
grenzen ergébe sich eine GRZ von 0,28 — Abstandsflachen und das Gebot
des Einfigens gemal 8§ 34 verbleiben dabei jedoch unbericksichtigt). Auch
bei einer Gesamt-Betrachtung des Plangebiets ist hinsichtlich der umgeben-
den Bebauungsdichte von ca. 0,20 der Hauptgeb&dude (Bebauung zw. Guten-
bergstr. 2 und Schwaigerstr. 20 sowie Schwaigerstr. 33/33a) nicht von einer
GRZ groRRer als 0,3 auszugehen.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fir Natur und
Landschaft haben; Flachen hoherer Bedeutung wie

- Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anlage 1),

- Schutzgebiete im Sinne der § 20 Abs. 2 BNatSchG oder Natura 2000-
Gebiete

- Gesetzlich geschuitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen werden
nicht betroffen.
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2.2

4.2

4.3

JA: Die Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 1185 wird gartnerisch genutzt, die
vorhandenen Gehdlze werden Uberwiegend zum Erhalt festgesetzt.

Im Bebauungsplan sind geeignete Malinahmen zur Durchgriinung und zur
Lebensraumverbesserung (vgl. z.B. Anlage 2) vorgesehen.

JA: Baume zur Ortsrandeingriinung sind festgesetzt.
Schutzgut Boden und Flache

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch ge-
eignete Maflinahmen (vgl. z.B. Anlage 2, insbesondere durch eine flachenspa-
rende Siedlungsform) im Bebauungsplan begrenzt.

JA: Die Festsetzung einer Baugrenze begrenzt die maximal mogliche Versie-
gelung. Zur Verringerung der Auswirkungen der Versiegelung sind fur Zufahr-
ten, nicht Uberdachte Stellplatze, Fuliwege und Abstellflachen nur versicke-
rungsfahige Belage zu verwenden.

Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlauterung: Die Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

JA: GemalR der Grundwasser-Messstelle (Nr. 16332; Obelfing 306; ca. 400 m
Luftlinien-Entfernung) liegt der mittlere Wasserstand bei 514,92 m u. NN, der
hochste Wasserstand bei 517,48 m 4. NN (Gelandehdhe: 519,18 m G. NN).
Das Plangebiet weist eine Hohe von ca. 521 m 4. NHN auf. Es ist daher da-
von auszugehen, dass ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor-
liegt.

Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangschichtwasser) und
regelmafig iberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberthrt.

JA: Das Vorhaben stellt keine Beeintrachtigung fir 0.g. Schutzgiter dar.

Im Baugebiet sind geeignete MalRnahmen zum Schutz des Wassers vorgese-
hen.

Erlauterung: Eine mdglichst flachige Versickerung, z. B. durch begriinte Fla-
chen oder Versickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Verkehrsflachen
und Stellplatze erhalten wasserdurchlassige Belage.

JA: Mit Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen stehen ausrei-
chend unbebaute Flachen zur Verfligung.

Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zugehori-
ge Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein
zugehoriges Kaltluftentstehungsgebiet maf3geblich beeintrachtigt

JA: Von einer Beeintrachtigung von Frischluftschneisen bzw. Kaltluftentste-
hungsgebiete ist nicht auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Baugebiet grenzt an die bestehende Bebauung an.
JA
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6.2

6.3

Die Planung bericksichtigt exponierte und fur das Landschaftsbild oder die
naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.

Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Hohenrlcken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende
Elemente (z.B. Kuppe mit Kapelle 0.4.), maRRgebliche Erholungsraume werden
bertcksichtigt.

JA: Die Planung bertcksichtigt o.g. Anforderungen. Die Festsetzung von
Baumpflanzungen zur Ortsrandeingrinungen werten das Orts- und Land-
schaftsbild auf.

Einbindung in die Landschatft:
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaRnahmen vorgese-
hen

JA: Baumpflanzungen zur Ortsrandeingriinungen gewahrleisten die land-
schaftstypische Einbindung.

Da samtliche Anforderungen der vereinfachten Vorgehensweise erflillt sind, ist fur
den Eingriff der in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogenen Flachen
kein Ausgleich erforderlich.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen ANZ 2-40 Seite 10/10



