Gemeinde

Bebauungsplan

Planung

Bearbeitung

Aktenzeichen

Plandatum

Anzing

Lkr. Ebersberg

Nr. 60
Siud-West

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
Kdrperschaft des offentlichen Rechts

ArnulfstraRe 60, 3. OG, 80335 Milinchen

Tel. +49 (0)89 53 98 02 - 0, Fax +49 (0)89 53 28 389
pvm@pv-muenchen.de www.pv-muenchen.de

Berchtold QS: OP
ANZ 2-39

12.05.2026 Vorentwurf

Begrindung



Anzing Bebauungsplan Nr. 60 ,Std-West“ — Begriindung 12.05.2026
Inhaltsverzeichnis
1. Anlass und Ziel der Planung..........ooooiiiiiiiiiii 3
2. Plangebiel ..o 3
2.1 Lage und TOPOGraphi€ ........coeviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 3
2.2 Nutzung und BebauungSStruKtur ............oovvvviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee 4
2.3 ErSCRIERUNG ..coeiiiiiieiieeeeeeeeeeeee e 5
24 [0 1L [ 1= 6
2.5 [ (0] = WU [ To I = U | o - 6
2.6 [T o = 1= 7
2.7 2T T =7 o 7
2.8 MBS ST et aa s 7
3. Planungsrechtliche VorausSSetzungen ..........ccccccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee 9
3.1 RV = 1 =] o 9
3.2 Landes- und Regionalplan...........ccccooi i 10
3.3 FIAChEeNNUEZUNGSPIAN c.oveeii e 10
3.4 Bebauungsplane und SatZUNQEN..........cooiviiiiiiiiii e 11
4, Stadtebauliches KONZEPT ..o 12
5. Planinnalte .....ooooiiii 12
5.1 GEltUNGSDEIEICH ...t e 12
5.2  Artder baulichen NULZUNG .........oouiiiiiiieei e 14
5.3 Mafd der baulichen NULZUNG ........ouviiiiiiiicee e 14
5.4 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache ...........cccccovvviviiiiiiinin. 15
5.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen .............ccoovvviiiiiiiieeeeciecceee e, 15
5.6 Bauliche GeStaltuNg ........ooiiiiiiiicee e 16
5.7  Verkehr und ErschliefBUng...........uoiiiiiiiiiiiicen e 16
5.8 Flachen flr Versorgungsaniagen...........coooeiuiiiiiiiieeee e 17
5.9 Grinordnung und ArtENSCULZ .......coiiiiiiiiie e 17
5.10 Abgrabungen und AufSChUttUNGEN ...........oovviiiiiii i, 19
5,11  WaASSEIrWIrtSCNAMT . .......uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e neeneeennenees 19
5.12 Klimaschutz, KlimaanpasSUNQG.........cccceeeiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeiiiee e e 19
5.13  FIACheNDIIANZ .........uuiiiiiiiiiiiiii e 20
N =T =T o 20
PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen ANZ 2-39 Seite 2/20



Anzing

Bebauungsplan Nr. 60 ,Std-West“ — Begriindung 12.05.2026

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans sind mehrere Bauanfragen von Ei-
gentimern. Die Gemeinde beabsichtigt, das Plangebiet proaktiv stadtebaulich zu
ordnen, und erlasst daher einen Bebauungsplan. Die stadtebauliche Zielstellung
des Bauleitplanverfahrens besteht darin, eine wohnbauliche und kleinteilige Bebau-
ungsstruktur unter Berlcksichtigung einer mafdvollen Nachverdichtung zu sichern.
Dringend bendtigter Wohnraum soll unter Bertcksichtigung der Ziele des Flachen-
sparens geschaffen werden; eine homogene Héhenentwicklung wird ermdéglicht. Die
Eigenart des Baugebiets soll dabei erhalten und bewahrt werden. Zudem soll die
ortsbildpragende Grinstruktur mit straf3enbegleitenden Griinbereichen erhalten und
weiterentwickelt werden. Die Versiegelung soll begrenzt und eine kleinklimatische
Aufheizung, insbesondere entlang des StralRenraums, reduziert werden. Darlber
hinaus soll eine Ortsrandeingriinung nach Westen dauerhaft gesichert und weiter-
entwickelt werden.

Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich. Die Aufstellung des gegenstand-
lichen Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemay § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Plangebiet

Lage und Topographie

Abb. 1 Luftbild des Plangebiets, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Stand 03/2026
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2.2

Das Plangebiet liegt im Studwesten von Anzing, westlich der Zornedinger Straf3e (St
2081) bis zum westlichen Ortsrand zwischen der Flurstrale bzw. Kaiserweg im
Norden und dem Lindenweg bzw. der BergstraRe im Siiden. Der von der Uberpla-
nung betroffene Bereich sowie die nérdliche, dstliche und stdliche Umgebung sind
bereits bebaut.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und weist eine leichte Neigung nach Nordost
auf. Wahrend im Westen Hohen von 524 m . NHN (Sudwesten) bzw. 521 m 0.
NHN (Nordwesten) erreicht werden, fallt das Gelande nach Osten auf H6hen von
520 m U. NHN (Siudosten) und 518 m . NHN (Nordosten). Das Geléandegefalle be-
tragt also von Sud nach Nord ca. 4 bzw. 3 m auf einer Lange von ca. 360 m und von
West nach Ost ebenfalls 4 m bzw. 3 m auf einer Lange von ca. 350 m.

Auf freier Flur westlich des Plangebiets ist eine leichte Hanglage festzustellen (s.
Kapitel 2.8.3).

Abb. 2 Topographie des Plangebiets, ohne MaR3stab, Quelle: BayernAtlas © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Stand 03/2026

Nutzung und Bebauungsstruktur

Im Vorfeld der Bebauungsplanaufstellung wurde eine Analyse des Quartiers erstellt,
diese liegt der Begriindung bei (s. Anlage 1). Die zentralen Ergebnisse werden im
Folgenden aufgefiihrt:

Im Plangebiet gibt es nur vereinzelte Bauliicken. Das Plangebiet sowie die Umge-
bung zeichnen sich durch eine homogene, kleinteilige Bebauungsstruktur mit einer
dominierenden Wohnnutzung aus. Im Plangebiet sind Uberwiegend Einzelhduser
(insbesondere im zentralen und westlichen Bereich) und Doppelhduser vorhanden,
seltener finden sich dort auch Hausgruppen (Reihenhauser).

Uberwiegend weisen die Gebaude eine Wohneinheit auf (69 %). Zwei Wohneinhei-
ten kommen in 24 % der Gebaude vor und lediglich 5 % der Gebaude weisen 3
oder 5 Wohneinheiten vor.
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2.3

Die Geschossigkeit liegt Gberwiegend bei zwei Vollgeschossen (80 %), wobei das
Dachgeschoss teilweise zusatzlich genutzt wird — eine Vollgeschossigkeit liegt dabei
jedoch nicht vor. Hohere Gebaude sind nicht vorhanden.

Die erreichten Wandhohen liegen dabei Giberwiegend im Bereich von 5,5 bis 6,5 m.
Ca. 20 % der Gebaude weisen eine Wandhodhe tUber 6,5 m auf, das Maximum be-
tragt hierbei 6,9 m. Das Maximum bei den Firsthéhen betragt 10,6 m, tberwiegend
sind jedoch Firsthéhen unter 10 m vorhanden (93 %).

Die stadtebauliche Dichte im Plangebiet liegt im Schnitt bei 0,20 (GRZ der Hauptge-
baude), die Spannweite der bebauten Grundstiicke liegt dabei zwischen 0,09 und
0,44. Die absolute Grundflache der Hauptgebaude liegt Uberwiegend unter 150 mz2,
nur drei Gebaude weisen eine sehr hohe Grundflache von Uber 200 m2 auf und
werden als AusreifRer gewertet, sie sind somit nicht pragend fiir die umliegende Be-
bauung.

Die GrundstiicksgrofRen sind bei Doppelhaushalften und Reihenhduser Uberwie-
gend unter 500 mz, bei Einzelhdusern Uberwiegend tber 500 mz2,

ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Zornedinger Straf3e (St 2081). Innerhalb
des Plangebiets oder angrenzend verlaufen zudem folgende Strafl3en: Flurstralie,
Erlenweg, Kaiserweg, Bergstral3e, Rathfeldstralle, Birkenweg, Erlenweg und Lin-
denstraBe. Das Plangebiet ist somit verkehrlich und technisch erschlossen. Was-
serversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie- und Tele-
kommunikationslinien sind dort vorhanden.

Eine ortsiibliche Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinie 461 (Obelfing —
Poing) mit der Haltestelle Larchenstral3e im Sidosten des Plangebiets sowie den
Buslinien 446 (Ebersberg — Markt Schwaben) und 463 (Landsham — Zorneding) mit
der Haltestelle Jahnstral3e norddstlich des Plangebiets gegeben.

Hinsichtlich der Lage an der Zornedinger Straf3e (St 2081) ist festzuhalten, dass der
nordliche Teil innerhalb der ErschlieBungsbereiche der Staatsstral3e liegt, die Er-
schlieBung Uber die Staatsstral3e ist hier zuldssig.

Im sidlichen Teil ist jedoch eine Anbauverbotszone einzuhalten (bis auf Hohe Zor-
nedinger Stral’e Hs.-Nr. 10). Demnach ist eine Erschlieung Uber die StaatsstralRe
unzulassig, zudem ist ein Abstand von baulichen Anlagen von 20 m zum Fahrbahn-
rand einzuhalten.

Im Bestand wird das Gebaude Zornedinger StraRe Hs.-Nr. 16 jedoch bereits Uber
die StaatstralRe erschlossen. Zudem weisen die Geb&ude westlich der Zornedinger
Stral3e deutlich geringere Abstdnde zum Fahrbahnrand auf, Abstdnde von lediglich
8 m sind vorhanden. In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass der sudlich
gelegene Bebauungsplan Nr. 44 fur das ,Gebiet sudlich der Lindenstrasse“ Bau-
fenster fur Garagen mit einem Abstand von ca. 7 m zum Fahrbahnrand zulasst.

Um Rickmeldung des Staatlichen Bauamts wird gebeten. Angestrebt wird eine Re-
duzierung der Anbauverbotszone auf 7 oder 8 m gem. Art. 23 Abs. 3 BayStrWG, wie
sie im Bestand sowie weiter sidlich bereits erfolgt ist.

Zudem wird um Ruckmeldung gebeten, wie mit der vorhandenen Erschliel3ung tber
die StaatsstralRe umzugehen ist.
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2.4

2.5

Emissionen

Die Flachen entlang der Zornedinger Strafl3e (St 2081) werden durch Verkehrslarm
beeintrachtigt. Im Bestand sind jedoch bereits zahlreiche Wohnnutzungen entlang
der StralRe vorhanden. Baullcken entlang der Zornedinger Strafl3e sind nicht vor-
handen. Ein Heranriicken einer Wohnnutzung an die Staatsstral3e Uber die bereits
vorhandenen Abstande der Wohnnutzungen zur Straf3e erfolgt nicht mit Aufstellung
des Bebauungsplans.

Auf das Plangebiet wirken die Emissionen der landwirtschaftlichen Nutzung der an-
grenzenden Feldflur. Von den westlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen gehen bei ordnungsgeméfer Landwirtschaft im Rahmen der guten fachli-
chen Praxis die dblichen, hinzunehmenden Beeintrachtigungen aus. Larm, Ge-
ruchs- und Staubemissionen sind dabei saisonal auch wahrend der Ruhezeiten
bzw. an Wochenenden oder Feiertagen zu erwarten. Ein Nebeneinander von
Wohngebiet und landwirtschaftlich genutzter Feldflur ist per se nicht unvertraglich.
Die an den Auf3enbereich angrenzende Lage am Ortsrand schrankt den Schutzan-
spruch entsprechend ein und fordert gegenseitige Ruicksichtnahme.

Flora und Fauna

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bereits weitgehend bebauten Wohngebiets und
weist eine starke anthropogen Uberpragung auf. Pragend sind freistehende Wohn-
gebaude mit zugehdrigen Hausgarten.

Die siedlungstypischen Freiraume der Wohngrundstiicke sowie einzelne straf3en-
und gartenbegleitende Gehdlzstrukturen stellen den Grinbestand innerhalb des
Plangebiets dar. GroRere Freiflachen sind nicht vorhanden. Entlang der StralRen
sind Uberwiegend private Gartenflachen vorhanden, die pragend fiir das Ortsbild
sind. Wenige vereinzelte Grol3baume sind Uber das Plangebiet verteilt.

Abb. 3  StralRenrdaume der LindenstralRe und Rathfeldstrale, Stand 06/2024, Quelle: PV Miinchen

Gemal Artenschutzkartierung befinden sich weder innerhalb noch im naheren Um-
feld des Plangebiets Vorkommen geschitzter Tierarten. Sonstige Hinweise auf das
Vorkommen besonders geschitzter Arten liegen der Gemeinde nicht vor.

Arten- oder naturschutzrechtliche Schutzgebiete (Biotope, FFH, etc.) befinden sich
weder innerhalb noch in der unmittelbaren Nahe des Plangebiets.
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2.6

2.6.1

2.6.2

2.7

2.7.1

2.7.2

2.8

28.1

Denkmaler

Baudenkmaler

Es befinden sich weder im Geltungsbereich noch in der ndheren Umgebung Bau-
denkmaler.

Bodendenkmaler

Archéaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld
nicht vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG bestehende Mel-
depflicht an das Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde beim Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird hingewie-
sen.

Boden

Bodenaufbau

Die Bdden im Plangebiet sind Uberwiegend bebaut und versiegelt und daher stark
anthropogen Uberformt. Eine bodenkundliche Differenzierung kann daher nicht er-
folgen (s. auch Ubersichtsbodenkarte von Bayern, M 1:25.000).

Altlasten

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Altlastenverdachtsflachen liegen nicht innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich
z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ablei-
ten lassen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung
zwischenzulagern bzw. die Aushubmafinahme ist zu unterbrechen bis der Entsor-
gungsweg des Materials geklart ist.

Wasser

Im Geltungsbereich sowie in der ndheren Umgebung befinden sich keine Heilquel-
lenschutzgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete.

Grundwasser

Innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanes sind gemald Landesmessnetz Grund-
wasserstand (Stand 03/2026) keine Grundwassermessstellen des Landesgrund-
wasserdienstes vorhanden. Der dstliche Teil des Plangebiets befindet sich jedoch
gemall Themenkarte ,Hohe Grundwasserstande des UmweltAtlas Bayern des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt innerhalb eines Bereiches, in denen die
Grundwasseroberflache in weniger als 3 Metern unter Gelande angetroffen werden
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2.8.2

2.8.3

kann. GemalR der Grundwassermessstelle ANZING 306A, welche sich ca. 230 m
Ostlich des Geltungsbereichs befindet, liegt der mittlere Wasserstand ca. 4,9 m unter
Gelande (MW: 514,09 m 0. NN; Gelandehodhe: 519,02 m 4. NN; héchster Wasser-
stand: 516,08 m {. NN).

Hochwasserschutz

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Gewasser.

Zudem liegt das Plangebiet au3erhalb von ausgewiesenen Hochwassergefahrenfla-
chen (HQ100 und HQexrem, geman BayernAtlas, Stand 03/2026). Ferner ist eine Ab-
grenzung eines ,wassersensiblen Bereichs” innerhalb des Plangebiets nicht moglich
(eine Ermittlung erfolgte in diesem Teilbereich nicht).

Starkregenvorsorge

Gemal der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut befinden sich zwei Ab-
flusslinien innerhalb des Geltungsbereichs und stellen potentielle FlieBRwege bei
Starkregen dar:

e Ein Abfluss von Siden kommend, der aul3erhalb des Geltungsbereichs parallel
zur Zornedinger Straf3e verlauft und als starker Abfluss (rote Linie) kategorisiert
ist. Der Abfluss verlauft ab Ortseingang (stdl. der Sunderndorferstraf3e) weiter
westlich der StraRe und flie3t Gber private Grundstiicke bis zur LindenstralRe
(zwischen Hausnummern 4 und 6), von dort Uber den Erlenweg und ab den
Hausnummern 3 und 5 wieder lber private Grundstiicke zum Kaiserweg, bis der
Abfluss wieder in die Zornedinger Stral3e mindet.

Entlang dieser Abflusslinie befinden sich mehrere kleinere Aufstaubereiche (vio-
lette Flachen).

Abb. 4:  Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut mit Lage des Plangebiets (schwarze Umran-
dung), Stand 03/2026, Quelle: UmweltAtlas © Bayerisches Landesamt fur Umwelt
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3.1

¢ Im nordlichen Teil des Birkenwegs im Bereich der Einmindung in den Kaiser-
weg befindet sich zudem ein kurzer mafiger Abfluss (gelbe Linie).

e Ein weiterer starker Abfluss von Westen kommend (Ubergang in Siedlungsbe-
reich zwischen BergstraRe 10 und 12) flieRt abwechselnd Uber private Grund-
stiicke sowie die Bergstral3e, den Kaiserweg und den Eichenweg.

Der von Westen kommende Abfluss eines Fremdeinzugsgebiets ist in jungster Zeit
haufiger in Erscheinung getreten. Das Wasser der angrenzenden Felder sammelt
sich durch die leichte Hanglage und flie3t Uber das Siedlungsgebiet — beginnend in
der BergstralRe — ab. Vereinzelte Einfriedungen entlang des Ortsrandes wurden da-
hingehend mit Sockeln ausgebildet, um einen lokal begrenzten Hochwasserschutz
zu gewahrleisten. Gemal 8§ 37 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes — WHG — darf
der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers jedoch nicht zum Nachteil eines
tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder verandert werden.

Um Ruckmeldung des Wasserwirtschaftsamtes wird gebeten, wie damit umgegan-
gen werden soll.

(Anmerkung: Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut stellt eine Analyse der Gelandeober-
flache dar und bezieht sich nicht auf ein bestimmtes Regenereignis.)

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB. Die Voraussetzungen hierfir liegen vor:

e Es handelt sich um eine Nachverdichtung (8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB), womit
eine Inanspruchnahme von Flachen im AufRenbereich vermieden wird. Dadurch
wird dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (BauGB § la
Abs. 2) entsprochen.

e Die zusatzlich festgesetzte Grundflache betragt weniger als 20.000 m? (§ 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB).

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

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

Im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB wird von einer Umweltprifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der Angabe wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind (8 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB) und einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abge-
sehen. MaRnahmen zum Monitoring, d.h. MalRnahmen zur Uberwachung erhebli-
cher Umweltauswirkungen werden nicht festgesetzt. Nachteilige Umweltauswirkun-
gen durch die Bebauungsplanaufstellung sind aufgrund der Lage innerhalb des
Siedlungsgebiets sowie der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten. Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des 8 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen ANZ 2-39 Seite 9/20



Anzing Bebauungsplan Nr. 60 ,Std-West“ — Begriindung 12.05.2026
3.2 Landes- und Regionalplan

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, verbindliche Fassung vom

August 2013, inklusive Teilfortschreibung vom 01.06.2023) und dem Regionalplan

Minchen (RPM, Stand 01.04.2019 - Gesamtfortschreibung) ergeben sich folgende

Planungsvorgaben, deren Berucksichtigung im Bebauungsplan kurz erlautert wird.

o Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientier-
ten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung
der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Land-
schaftsrAume ausgerichtet werden.

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen sollen un-
ter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
(LEP 3.1 G)

¢ Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen. (RPM B Il 1.2 G)

¢ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen. (LEP 3.2 Z).

o Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, d.h.
Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennut-
zungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dartber hinausge-
hende Entwicklung ist nur zuléssig, wenn auf diese Potentiale nicht zurtickge-
griffen werden kann. (RPM B 11 4.1 Z)

Berlicksichtigung im Bebauungsplan

Mit dem Bebauungsplan erfolgt eine mafRvolle Nachverdichtung, zuséatzliche Fla-

chen werden nicht beansprucht. Das bereits bebaute Plangebiet wird stadtebaulich

geordnet. Potenziale der Innenentwicklung werden somit genutzt. Vorhandene Er-
schlieBungsstrukturen werden effizient genutzt.
3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Anzing, in der Fassung vom 05.06.2012,
stellt das Plangebiet sowie die ndrdlich und stdlich angrenzenden Flachen als All-
gemeines Wohngebiet dar. Nordostlich grenzen Dorfgebietsflachen an. Uber das
Plangebiet verteilt sowie entlang des Ortsrandes im Westen sind vorhandene Ein-
zelbaume als Strukturdarstellung der Landschaftsplanung vorhanden.
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Abb.5  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Maf3stab
Der nordliche Teil des Plangebiets liegt innerhalb einer Baubeschrankungszone
gem. 8§ 12 Abs. 3 Luftverkehrsgesetz — LuftVG. Hinsichtlich der zwischenzeitlichen
Einstellung des Flugbetriebs des ehemaligen Flughafens Miinchen-Riem sowie der
Uberplanung eines bestehenden Siedlungsbereichs im Rahmen einer mafvollen
Nachverdichtung wird nicht davon ausgegangen, dass sich hieraus Anforderungen
ergeben, die im Bebauungsplan beriicksichtigt werden mussten.
Mit Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets im Bebauungsplan entwickelt sich
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan, das Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB ist eingehalten.
34 Bebauungsplane und Satzungen

Das Plangebiet selbst liegt im unbeplanten Innenbereich. Nordlich grenzt der Be-
bauungsplan ,Kaiserweg-Flurstrale® i.d.F.v. 06.01.2018 an. Zentrale Festsetzungen
dort sind eine ll-geschossige Bebauung mit einer Wandhohe von 6,4 m. Es sind
Einzel- und Doppelhauser mit zwei Wohneinheiten zulassig.

Sidlich grenzt der Bebauungsplan ,Gebiet siudlich der Lindenstrasse® i.d.F.v.
02.03.2010 an. Eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern mit zwei Wohnein-
heiten und einer Wandhéhe von 6,2 m sowie vereinzelte Mehrfamilienhauser mit
vier Wohneinheiten sind dort zul&ssig.

Im Nordosten grenzt das Plangebiet zudem an den Bebauungsplan ,Flurstralie®,
genehmigt am 13.07.1973, an. Dieser Bebauungsplan setzt dort eine Abrundung
der offentlichen Verkehrsflache des Eichenwegs fest. Die Abrundung wurde jedoch
nie umgesetzt und wird im Bestand nicht benétigt. Der Bebauungsplan ,Flurstraf3e®
wird mit gegensténdlichem Bebauungsplan in einem kleinen Teilbereich auf dem
Grundstuck Fl.-Nr. 161/2 (Kaiserweg Hs.-Nr. 6) Uberplant.
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Abb. 6 Ausschnitt des Bebauungsplans ,Flurstrae“ nordlich des Kaiserwegs, ohne Maf3stab

Stadtebauliches Konzept

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht eine
malvolle Nachverdichtung unter Beriicksichtigung der bestehenden stadtebauli-
chen Struktur vor. Dabei soll die kleinteilige Bebauung erhalten werden. Ausrei3er
aufgrund einer sehr hohen Grundflache oder einer hohen Firsthdhe sind nicht pra-
gend fur die umliegende Bebauung und werden daher nicht als Grundlage fur die
Bestimmung des MalR3es der baulichen Nutzung herangezogen.

Unter Beachtung des Grundsatzes des Flachensparens sollen Wohnbaupotenziale
im Innenbereich aktiviert werden. Eine vertragliche Erhéhung der Gebaude auf ein
einheitliches Niveau ist daher beabsichtigt.

Die stralRenbegleitenden Grinstrukturen sowie die privaten Gartenbereiche sollen
als wesentliche Elemente des Ortsbilds und des Siedlungscharakters sowie aus
Griunden der Klimaanpassung zur Beschattung, Verdunstung und Kuhlung erhalten
werden. Darluber hinaus soll die Ortsrandeingriinung nach Westen dauerhaft erhal-
ten und weiterentwickelt werden, um einen vertraglichen Ubergang zur freien Land-
schaft sicherzustellen.

Planinhalte

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Grofl3e von ca. 85.249 m2 auf
und umfasst folgende Grundstuicke (alle Gemarkung Anzing):

StralRengrundsticke:
FI.Nr. 160/2 TF (Kaiserweg), 172 (BergstraRe), 158/9 (Rathfeldstrale), 214/3 TF
(Birkenweg), 156/6, 164/4 (Erlenweg) und 154/5 (LindenstralRe)

Sonstige Grundstiicke:
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Adresse FI.Nr.  Adresse FI.Nr.  Adresse FI.Nr.
Flurstrale 1 832/1 Bergstr. 9 175/1 Erlenweg 3 156/5
FlurstraBe 1a 832 Bergstr. 9a 175/5 Erlenweg 5 156/4
FlurstraRe 3a 831/5 Bergstr. 11 175/4 Erlenweg 7/7a 156/3
FlurstraRe 3 831/2 Bergstr. 2 173 Erlenweg 9 164/2
FlurstraRe 5 831/1 Bergstr. 4 173/1 Erlenweg 11 164/3
Flurstrale 7 831/4 Bergstr. 6 174/3 Erlenweg 11a 164/37
Flurstrae 9 831/3 Bergstr. 8 174/2 Erlenweg 13 164/7
FlurstraBe 11 831/6 Bergstr. 10 174/1 Erlenweg 15 164/19
FlurstraBe 13 831 Bergstr. 12 174 Erlenweg 17 164/8
Eichenweg 1 161/16  Bergstr. 14 175 Erlenweg 2 156/7
Eichenweg 1a 161/15  Bergstr. 16 176 Erlenweg 4/4a 156/8
Eichenweg 1b 161/14  Bergstr. 18 176/1 Erlenweg 6 164/5
Eichenweg 1c 161 Bergstr. 176/6 Erlenweg 8 164/6
Eichenweg 161/13  Bergstr. 20 176/2 Erlenweg 10 164/28
Eichenweg 161/17  Bergstr. 22 176/3 Erlenweg/Lindenstr. 164/11
Eichenweg 161/18  Bergstr. 24 176/4 Lindenstr. 3 164/16
Eichenweg 161/19  Bergstr. 26 17617 Lindenstr. 5 164/15
Eichenweg 161/20  Bergstr. 28 176/5 Lindenstr. 7 154/8
Eichenweg 161/21  Rathfeldstr. 1 158/5 Lindenstr. 2 165/7
Eichenweg 161/22  Rathfeldstr. 3 158/7 Lindenstr. 2a 165/3
Eichenweg 161/23  Rathfeldstr. 5 163/4 Lindenstr. 4 165/2
Kaiserweg 6 161/11  Rathfeldstr. 7 163/5 Lindenstr. 164/14
Kaiserweg 6a 161/2 Rathfeldstr. 9 163/6 Lindenstr. 6 164/39
Kaiserweg 8 161/9 Rathfeldstr. 11 169/4 Lindenstr. 6a 164/40
Kaiserweg 8a 161/3 Rathfeldstr. 13 175/3 Lindenstr. 164/38
Kaiserweg 10 161/5 Rathfeldstr. 2 163/2 Lindenstr. 6b 164/13
Kaiserweg 12 161/8 Rathfeldstr. 4 169/1 Lindenstr. 8 154/7
Kaiserweg 14 161/6 Rathfeldstr. 4a 169/5 Lindenstr. 10 154/2
Kaiserweg 16 161/12  Rathfeldstr. 6 169/2 Lindenstr. 10a 154/16
Kaiserweg 3 157/2 Rathfeldstr. 8 169/3 Lindenstr. 12 154/3
Kaiserweg 157/10  Rathfeldstr. 10 170/5 Lindenstr. 14 154/4
Kaiserweg 5 158/2 Rathfeldstr. 12 175/6 Zornedinger Str. 2a 157
Kaiserweg 158/12  Rathfeldstr. 12a 175/2 Zornedinger Str. 2b 157/6
Kaiserweg 7 158/4 Birkenweg 1 156/9 Zornedinger Str. 2c 157/7
Kaiserweg 9 158 Birkenweg 3 164/18  Zornedinger Str. 2d 157/8
Kaiserweg 11 163 Birkenweg 5 164/17  Zornedinger Str. 157/9
Kaiserweg 13 163/1 Birkenweg 165/6 Zornedinger Str. 160/1
Kaiserweg 15 163/9 Birkenweg 7 165/5 Zornedinger Str. 4 156/12
Kaiserweg 15a 163/3 Birkenweg 9 165/8 Zornedinger Str. 6 156/17
Kaiserweg 17 169 Birkenweg 165/9 Zornedinger Str. 6a 156/13
Kaiserweg 19 170 Birkenweg 165/10  Zornedinger Str. 8 156/1
Bergstr. 1 170/1 Birkenweg 2 158/3 Zornedinger Str. 8a 156/14
Bergstr. 1a 170/6 Birkenweg 4 158/6 Zornedinger Str. 156/15
Bergstr. 1b 17017 Birkenweg 6 158/8 Zornedinger Str. 156/16
Bergstr. 170/8 Birkenweg 8 163/7 Zornedinger Str. 10 164/1
Bergstr. 170/9 Birkenweg 10 163/8 Zornedinger Str. 12 164/9
Bergstr. 3 170/2 Birkenweg 10a 163/10  Zornedinger Str. 164/26
Bergstr. 3a 170/10  Birkenweg 163/11  Zornedinger Str. 12a 164/27
Bergstr. 5 170/3 Erlenweg 1 156/2 Zornedinger Str. 14 154/1
Bergstr. 7 170/4 Erlenweg 1la 156/18  Zornedinger Str. 16 154/18
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5.2

5.3

Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird gemafd der Pragung der vorhandenen Bebauung ein All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Zur Priorisierung der Wohnnutzung werden Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen. Ferner lie3en sich Tankstellen
nicht in die umgebenden Strukturen stadtebaulich einfiigen und werden demzufolge
ausgeschlossen.

MalR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung basieren auf der Analyse des
Plangebiets (s. 2.2 und Anlage 1).

Zulassige Grundflache (GR inkl. Uberschreitungsmdéglichkeiten, Gesamt-GRZ)

Unter Berilcksichtigung einer mafvollen Nachverdichtung des Plangebiets erfolgt
eine grundsticksbezogene Festsetzung der Grundflache. Die vorhandene Bebau-
ung wird dabei beachtet und mit Ausnahme der Lindenstraf3e erfolgt eine Homoge-
nisierung benachbarter Grundstiicke mit dem Ziel einer einheitlichen Bebauung in
den jeweiligen StralRenziigen. In der LindenstraBe wird aufgrund der ausgepragte-
ren Unterschiede der dortigen Grundstiicksgréf3en davon abgewichen.

Bei vollstéandiger Ausnutzung der festgesetzten Grundflachen kann eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von durchschnittlich 0,26 erreicht werden, inklusive der festgesetz-
ten Uberschreitungen fur Vordécher, Balkone und Terrassen eine GRZ von 0,32.

Zur Begrenzung der Versiegelung wird die Uberschreitungsmdglichkeit fiir Anlagen
gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO mit einer Gesamt-GRZ begrenzt. Fir
drei Grundstlicke wird abweichend eine erhthte Gesamt-GRZ festgesetzt, um die
dortige Bestandssituation mit beengten Grundstiicken zu beriicksichtigen.

Die in den letzten 7 Jahren erfolgten baulichen Anderungen bewirken kein hoheres
Baurecht, als im Bebauungsplan festgesetzt bzw. die mit dem Bebauungsplan ver-
folgten Ziele sind gewichtiger. Selbst dann, wenn das Baurecht fir die Grundstlicke
im Geltungsbereich beschrankt wirde, sind die von der Gemeinde Anzing mit die-
sem Bebauungsplan verfolgten Ziele — Erméglichung einer mafRvollen Nachverdich-
tung unter der Mal3gabe einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, Erhalt des
Gebietscharakters, Bewahrung des Ortsbildcharakters — so gewichtig, dass sie eine
mogliche Eigentumsbeschrankung aufwiegen. Des Weiteren soll eine weitere Bo-
denversiegelung, eine unangemessene Erhdhung der Baudichte sowie eine erhebli-
che Verkehrsmehrung ausgeschlossen werden. Die Gemeinde Anzing bewahrt
durch die getroffenen Festsetzungen auch den pragenden Charakter des Gebietes.

Die stadtebaulichen und grinordnerischen Belange der Gemeinde werden weiter-
verfolgt und sind entsprechend gewichtig, wenn eine entschadigungspflichtige Ei-
gentumsbeschrankung erfolgt. Die Privatnitzigkeit des Eigentums ist anhand der
getroffenen Festsetzungen durchaus gegeben und angesichts der obigen Ausfih-
rungen auch gerechtfertigt. Der Gemeinde Anzing sind die besondere Bedeutung
des Eigentumsschutzes und das besondere Gewicht desselben im Rahmen der
Abwagung aufgrund der grundgesetzlichen Absicherung bekannt und bewusst.
Die Gemeinde geht von einer sehr hohen Gewichtung der Eigentimerbelange aus,
kommt indes unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebau-
ungsplans zu dem Ergebnis, dass die fur die Planung sprechenden Gesichtspunkte
gleichwohl diese Eigentiimerbelange Uberwiegen.
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5.4

5.5

Hohenentwicklung

Mittels Festsetzung eines absoluten Bezugspunktes, einer Wandhohe und einer
Firsthéhe wird die Hohenentwicklung im Plangebiet gesteuert. Die Bestandsbebau-
ung sowie Nachverdichtungsmoglichkeiten gem. § 34 BauGB des unbeplanten In-
nenbereichs werden dabei berlcksichtigt. Ziel ist eine maRvolle Erhéhung der Be-
standsbebauung, um eine Dachgeschossnutzung zu erméglichen.

Die absoluten Hohenbezugspunkte sind dabei bauraumbezogen festgesetzt und
entsprechen den Gelandehohen. Lediglich im Bereich Bergstraf3e Hs.-Nr. 16/18 er-
folgte eine Aufschittung des Gelandes, zur Gewdhrleistung einer homogenen Ho-
henentwicklung liegt hier die Hohenkote auf dem Niveau des urspriinglichen Gelan-
des.

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflache

Eine ortsangepasste Bebauung wird mittels Festsetzung der offenen Bauweise er-
reicht. Einzeln vorhandene Grenzbebauungen werden mit einer abweichenden
Bauweise berlicksichtigt. Der ortsbildprdgende Charakter der Bestandsbebauung
wird somit dauerhaft gesichert.

Zur raumlichen Anordnung der Gebaude werden Baugrenzen grundstiicksorientiert
festgesetzt. Damit wird gewéahrleistet, dass Gebaude einen ausreichenden Abstand
zur offentlichen Verkehrsflache aufweisen. Die Bestandsbebauung, ggf. einschran-
kende Grundstlickszuschnitte sowie pragende und zu erhaltende Baume wurden
dabei berlicksichtigt.

Einige Bestandsgebaude Uberschreiten die festgesetzten Baurdaume jedoch. Fir
Neubauten wird das Ziel einheitlicher Abstande zwischen Gebauden und angren-
zender offentlicher Verkehrsflachen verfolgt. Fir die Bestandsbebauung wird jedoch
eingerdumt, dass die Anbringung einer AulBenwandbekleidung einschlieZlich Malf3-
nahmen der Warmedammung zulassig ist, auch wenn damit Baugrenzen tberschrit-
ten werden.

Dariiber hinaus ist eine ausnahmsweise Zulassigkeit fiir Anderungen, Nutzungsan-
derungen und Erneuerungen firr bereits bestehende Uberschreitungen der Bau-
grenze eingeraumt. Eine Geringfiigigkeit der Uberschreitung der Baugrenze wird
hier bis zu 1,7 m angenommen.

Die Abstandsflachen richten sich nach den gesetzlichen Bestimmungen gemal
BayBO und gewabhrleisten eine ausreichende Belichtung und Beliftung.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zur flexiblen Positionierung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen ist deren
Lage frei wahlbar. Die Anzahl erforderlicher Stellplatze ist gemaR Stellplatzsatzung
der Gemeinde nachzuweisen.

Zur Gewabhrleistung eines einheitlichen Ortsbildes und zur Begrenzung der Héhen-
entwicklung von Garagen und Nebenanlagen wird die Wandhohe dieser Anlagen
festgesetzt.

Die abgestufte Festsetzung der zuldssigen Grundflachen fir Nebenanlagen tragt
der unterschiedlichen GroRRe der Grundstiicke im Plangebiet Rechnung. Bei kleine-
ren Grundstiicken soll eine Uberméafige bauliche Verdichtung vermieden werden;
grolere Grundstiicke kénnen dagegen Nebenanlagen in gréRerem Umfang stadte-
baulich vertraglich aufnehmen. Die gewahlten Obergrenzen sichern ein angemes-
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5.6

5.7

5.7.1

5.7.2

senes Verhdltnis zwischen GrundstlcksgrofRe und Nebenanlagen und gewahrleis-
ten ein einheitliches Orts- und Straf3enbild.

Bauliche Gestaltung

Hinsichtlich der baulichen Gestaltung werden Festsetzungen getroffen, die einer-
seits eine angemessene Gestaltungsqualitét sichern und gleichzeitig ein hohes Mal3
an Flexibilitat ermoglichen. Das in der Umgebung entwickelte und pragende Er-
scheinungsbild (s. Kapitel 2) soll im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
plans fortgesetzt werden. Mittels Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen,
Hauptfirstrichtung, Dachaufbauten und Dacheinschnitten sowie Anlagen zur Nut-
zung von Solarenergie wird eine ruhige Dachlandschaft unter Berticksichtigung ei-
nes Dachausbaues im Sinne der Nachverdichtung gewahrleistet.

Regelungen zur baulichen Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen ge-
wabhrleisten zudem eine homogene Auspragung von aneinandergebauten Gebau-
den.

DarlUber hinaus wird die Freilegung von Kellergeschossen begrenzt. Dabei sind
wasserwirtschaftliche Anforderungen im Sinne eines Objektschutzes hinsichtlich
Starkregenereignissen und hoher Grundwasserstande zu berlcksichtigen.

Verkehr und Erschlie3ung

Verkehrliche und technische Erschlie3ung

Die verkehrliche und technische ErschlieBung erfolgt Giber die bestehenden Stral3en
und Wege, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekom-
munikationslinien sind dort vorhanden.

Die Trinkwasserversorgung samtlicher Bauvorhaben erfolgt Giber den Anschluss an
die zentrale Wasserversorgungsanlage. Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber den
Anschluss an einen Schmutzwasserkanal. Ein Regenwasserkanal ist nicht vorhan-
den.

Die Abfallbeseitigung zur Abfuhr von Restmull und Wertstoffen ist Gber die Ubliche
Millentsorgung gesichert.

Zur Begrenzung der negativen Auswirkungen von versiegelten Flachen sind fir Ab-
stellflachen, Stellplatze, Zufahrten und Zuwege nur wasserdurchléssige Belage zu-
lassig.

Brandschutz

Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist bereits im Bestand gesichert.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind weniger als 50 m von den bestehenden
offentlichen Verkehrsflachen entfernt. Besondere Festsetzungen fir den Brand-
schutz sind nicht erforderlich.

Brustungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m tber Gelande sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der zulassigen Wandhdhen nicht gegeben.
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5.7.3

5.8

5.9

5.9.1

Oberflachenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser ist bevorzugt oberflachig Uber die belebte Bodenzone zu versickern.
Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153
und DWA-A 138, in Verbindung mit dem Arbeitsblatt DWA-A 102-2 und ggf. dem
DWA-Arbeitsblatt 117 zu beachten.

Ist die Versickerung im Planungsgebiet nicht durchfihrbar, sollten alle Méglichkeiten
zur Reduzierung und Rickhaltung des Regenwasseranfalles (z.B. durch Zisternen)
genutzt werden.

Sollten die Untergrundverhdltnisse eine oberflachennahe Versickerung nicht oder
nicht flachendeckend zulassen, sind Mdéglichkeiten aufzuzeigen, wie eine gesicherte
Ableitung des Niederschlagswassers zu einer rickstaufreien Vorflut gewahrleistet
werden kann (nach vorheriger Rickhaltung und Speicherung auf dem GrundstUck).
Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie
mdoglich zu halten. Dazu gehort die Ausbildung von Hof- und Stellflachen mit Hilfe
von durchsickerungsfahigen Baustoffen. Auf die Vertffentlichung des Landesamtes
fur Umwelt ,Praxisratgeber fir den Grundstlickseigentimer, Regenwasserversicke-
rung — Gestaltung von Wegen und Platzen® wird verwiesen:
http://www.bestellen.bayern.de/shoplink/lfw_was 00157.htm

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

Flachen fir Versorgungsanlagen

Die Flachen einer vorhandenen Transformatorenstation im sudlichen Plangebiet
werden entsprechend festgesetzt.

Grinordnung und Artenschutz

Festsetzungen zur Grinordnung

Zur Bewahrung eines ansprechenden Erscheinungsbilds sind prdgende Baume zu
erhalten. Zur Forderung der Durchgrinung sind weitere Baumpflanzungen festge-
setzt.

Zur Erhaltung und Forderung einer Strallenraumbegriinung erfolgt die Festsetzung
einer Vorgartenzone. Innerhalb der Vorgartenzone wird ein Mindestanteil unversie-
gelter Flachen sowie Baumpflanzungen vorgegeben. Die Vorgartenzone beriick-
sichtigt die Bestandsbebauung und ist Giberwiegend 5 m breit.

Entlang des Birkenwegs ist die Vorgartenzone auf 3 m reduziert, wodurch die dorti-
gen Grundstickszuschnitte berticksichtigt wurden. Die dortige Reduzierung der Fla-
che der Vorgartenzone geht einher mit einer Erhéhung der dortigen Baumpflanzun-
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5.9.2

gen.
Grundsatzlich sind in der Vorgartenzone keine Gebaude gem. Art. 2 Abs. 2 BayBO
zulassig. Warmepumpen und Abfallbehaltereinhausungen sind dort u.a. jedoch
maoglich.

Die Ortsrandeingriinung nach Westen erfolgt mittels privater Grunflache. Zur Siche-
rung des Ortsbildes werden Baum- und Strauchpflanzungen vorgegeben. Auf das
Abstandsgebot fur Baumpflanzungen gem. Art. 48 AGBGB wird hingewiesen.

Die Festsetzung einer Pflanzqualitat sowie eines Pflanzzeitpunkts sichern eine ra-
sche Eingriinung des Baugebietes. Die Pflanzgebote werden durch eine Artenliste
konkretisiert, um den 6kologischen Wert der Pflanzungen sicherzustellen. Stein- und
Schotterflachen sind unzulassig, Flachennutzungen mit hoher thermischer oder hyd-
rologischer Last oder erheblich unterdurchschnittichem 6kologischem oder wohn-
klimatischem Wert werden somit vermieden.

Mit den Festsetzungen zur Grunordnung werden die zu erwartenden Eingriffe und
zulassigen Versiegelungen minimiert. Erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts
in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeichneten Bestandteilen sind nicht
zu erwarten.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Artenschutz ist ein wichtiger Belang in der Bauleitplanung, insbesondere bei der
Nachverdichtung, da dieser Prozess oft bestehende Strukturen und Lebensrdume
zeitlich versetzt Uberformt. Das Aufstellungsverfahren des gegensténdlichen Be-
bauungsplanes kann daher diesen Belang nicht abschlieBend abarbeiten. Der Ar-
tenschutz ist auf Ebene der Baugenehmigung bzw. bei der Vorhabensplanung zu
beachten. Der Belang ist nicht der Abwagung zuganglich, die Bauherren missen
ihn bei der nachfolgenden Vorhabensplanung eigenverantwortlich beachten und
abarbeiten. Nachfolgend werden flir das Plangebiet spezifische Hinweise und Emp-
fehlungen zusammengestellt. Diese erhebt aber keinen Anspruch auf Vollstandig-
keit und Allgemeingultigkeit. Eine zeitnahe Kontaktaufnahme mit der zustandigen
Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt wird dringend empfohlen.

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelméRig Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfiir zunachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kbnnen, sodass eine Pri-
fung nach 88 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG er-
forderlich ist (sog. Relevanzprifung).

Gemal Artenschutzkartierung befinden sich weder innerhalb noch aul3erhalb des
Plangebiets Vorkommen geschitzter Tierarten. Sonstige Hinweise auf das Vor-
kommen besonders geschutzter Arten liegen der Gemeinde nicht vor, sodass arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande (8 44 BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang
IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Tierarten nicht berlhrt sein
darften. Zudem kann — insbesondere auch fir européische Vogelarten — die (gerin-
ge) okologische Funktion der von dem Bebauungsplan betroffenen Flache durch die
angrenzenden gleichartig genutzten Flachen und damit im engen raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfillt werden.
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5.10

5.11

5.12

Abgrabungen und Aufschittungen

Die Begrenzung von Aufschittungen und Abgrabungen gewéhrleisten eine topo-
graphisch angepasste Bebauung.

Wasserwirtschaft

Wild abflieBendes Wasser bei Starkregenereignissen wird mittels einer Mindesthéhe
des Erdgeschoss-Rohfu3bodens gewahrleistet. Die Festsetzung bezieht sich dabei
auf den bauraumbezogenen Héhenbezugspunkt, der die Gelandehdhe widerspie-
gelt.

Zur naturnahen Bewirtschaftung des Niederschlagswassers bei Neubauten (ggf. mit
vorhergehendem Abriss) wird ein Rickhaltevolumen in Abhangigkeit der versiegel-
ten Flache festgesetzt. Fir bestehende Gebaude sowie Anbauten ist kein Rickhal-
teraum erforderlich.

Hinsichtlich des geringen Grundwasserflurabstands sind im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung die entsprechenden Anforderungen (insh. Wasserhaushaltsgesetz,
Bayerisches Wassergesetz) zu beachten. Die Erkundung des Baugrundes obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn. Auf eine wasserdichte und auftriebssichere
Ausfuhrung von Untergeschossen wird hingewiesen. Im Bebauungsplan besteht
kein Regelungserfordernis.

Klimaschutz, Klimaanpassung

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

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MaRnhahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO»-AusstofRes und die Bindung von CO: aus der Atmosphéare
durch Vegetation.

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

MaRnahmen zur Anpassung an den Beriicksichtigung

Klimawandel

Hitzebelastung Baumpflanzungen, dadurch Verringerung der

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- Aufheizung von Geb&duden und versiegelten

ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, Flachen durch Verschattung und Erhéhung der

Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser, Verdunstung und Luftfeuchtigkeit

Griinflachen mit niedriger Vegetation, an Begrenzung der versiegelten Flache sowie Verbot

Hitze angepasste Fahrbahnbelage) von Stein- oder Schotterflachen zur Gartengestal-
tung und der damit verbundenen kleinklimatischen
Erwarmung
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Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der
Kanalisation, Sicherung privater und
offentlicher Gebaude, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im
Bereich von Abstellflachen, Stellplatzen, Zufahrten
und Zuwegung sowie erforderliche Zisternen bei
Neubauten, dadurch Minimierung des Abflusses von
Regenwasser aus dem Baugebiet

Mindesthéhe des Erdgeschoss-RohfuRbodens zum
Schutz vor oberflachig abflieRendem Wasser

MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

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

Ressourcen schonende Innenentwicklung durch
Uberplanung eines vorhandenen Gebaudebestan-
des, dadurch Verhinderung einer Flacheninan-
spruchnahme im AufRenbereich mit dem Erfordernis
neuer ErschlieBungsmalnahmen

Festsetzung von Satteldachern und Erméglichung
von Anlagen zur Solarenergie

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Forderung der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO:z2 neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch Pflanzgebote
und Nachpflanzung von Gehdlzen

Flachenbilanz

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzungen ca. Flachenangabe in m2 in %
Offentliche Verkehrsflache 9.478 11
Allgemeines Wohngebiet 74.874 88
Davon Vorgartenzone 13.908 16
Private Grinflache (Ortsrandeingriinung) 897 1
Geltungsbereich 85.249 100
Anlagen
1) Bestandsanalyse Bebauungsplan Anzing Sid-West von September 2025, Pla-
nungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen, Miinchen
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