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OberschleiRheim Bebauungsplan Nr. 45 ,Dr.-Hofmeister-StraRe”, 2. Anderung — Begriindung 19.12.2022

1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Dr.-Hofmeister-Stralle® ist
der Antrag eines Eigentimers, zwei neue Einfamilienhauser auf Fl. Nr. 114/97 zu er-
richten.

Das bestehende traufstandige Einfamilienhaus soll abgebrochen werden und statt-
dessen sollen zwei giebelstandige Einfamilienhauser errichtet werden.

Der Bau- und Werksausschuss hat fir das Vorhaben bereits zu einigen Punkten Be-
freiungen in Aussicht gestellt.

Die geplanten Gebaude, insbesondere die Wandhdhe, die Lage der Baufenster, die
Lage und Gestaltung der Stellplatze und die Dachneigung, entsprechen nicht den
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans.

Aufgrund des Vorrangs der Innenentwicklung halt die Gemeinde Oberschleil3heim
eine Anderung des Bebauungsplans fiir stadtebaulich vertretbar und beabsichtigt,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir das Bauvorhaben auf der
FI. Nr. 1114/97 zu schaffen. Der Bebauungsplan wird in einem Teilgebiet an gegen-
standliche Anforderungen angepasst. Die Eigenart des Baugebiets soll dabei erhal-
ten bleiben. Den Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung wird damit Rechnung getra-
gen.

Bei gegenstandlicher 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Dr.-Hofmeister-
StralRe“ handelt es sich um eine unselbststéandige Anderung; die nicht geanderten
Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans Nr. 45 ,Dr.-Hofmeister-Strafle"
gelten unverandert fort. Die Planzeichnung wird innerhalb des Geltungsbereichs der
2. Anderung vollstandig ersetzt.

2. Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung er-
folgt im Verfahren gemaR § 13a BauGB. Die Anforderungen zur Durchfiihrung des
Verfahrens mit einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
deutlich weniger als 20.000 m? werden gemafl § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erflllt.
Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
somit im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt, beziehungsweise zulassig.

Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgtter, dabei handelt es sich um die Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke der Natura 2000-Gebiete, liegen nicht vor. Beim nachstgelegenen Flora-
Fauna-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) Nr. 7735-371 handelt es sich um das FFH-
Gebiet ,Heideflachen und Lohwalder ndrdlich von Minchen®. Dieses liegt in mehr
als ca. 1,0 km Luftlinien-Entfernung zum Vorhaben und ist durch das gegenstandli-
che Bauleitplanverfahren nicht betroffen. Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind nicht zu beachten.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der Angabe wel-
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OberschleiRheim Bebauungsplan Nr. 45 ,Dr.-Hofmeister-StraRe”, 2. Anderung — Begriindung
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3.1

3
~
aBe 5

che Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB) und einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abge-
sehen. MaRnahmen zum Monitoring, d.h. MaRnahmen zur Uberwachung erhebli-
cher Umweltauswirkungen werden nicht festgesetzt. Nachteilige Umweltauswirkun-
gen durch die Anderung des Bebauungsplans sind aufgrund der Lage im Innenbe-
reich nicht zu erwarten.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet liegt in Alt-Schleiflheim, d.h. im &stlichen Teil des Hauptortes der
Gemeinde OberschleilRheim. Nordlich und sudlich des Geltungsbereichs befindet
sich Wohnbebauung, im Osten grenzt die Dr.-Hofmeister-StralRe und im Westen der
Michaeliangergraben und dahinter wiederum Wohnbebauung an.

Das Plangebiet ist eben und umfasst ca. 1.021 gm. Es ist bereits bebaut, der rick-
wartige Grundstiicksbereich wird als Garten genutzt. Im Plangebiet befinden sich
mehrere Bdume und Gehodlze.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und liegt auf ca. 480 m (i NHN.

4

O+
O+

6 L
Sglientuate OberschleiBheim™esngersiase

Dachaue, Strage

Wilhelmshof 5; (5

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

Stand 31.03.2022
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OberschleiRheim Bebauungsplan Nr. 45 ,Dr.-Hofmeister-Strake®, 2. Anderung — Begriindung 19.12.2022

3.2

3.3

3.4

3.5

Abb. 2 Plangebiet, ohne MaBstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 01/2022

Nutzungen

Das Plangebiet ist allseitig von Wohnbebauung umgeben. Ca. 200 m siiddstlich be-
finden sich die Evangelisch-Lutherische Trinitatiskirche und die Berglwaldschule
(Grund- und Mittelschule). Die S-Bahnlinie mit dem S-Bahnhof Oberschleiltheim
liegt ca. 260 m westlich. Am ostlichen Ende der Féhrenstralle liegt zudem die
Sportanlage Oberschleil3heim.

Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstlck befindet sich im Privateigentum.

ErschlieBung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann Uber die angrenzende o6ffentliche
Stralle (Dr.-Hofmeister-Stralle) verkehrlich und technisch erschlossen werden.
Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und
Telekommunikationslinien sind dort vorhanden.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die S-Bahnlinie S1, mit der Haltestelle
Oberschleillheim und in rd. 250 m fullaufiger Entfernung, gegeben.

Flora/ Fauna

Im Geltungsbereich sowie in der Nahe befinden sich kein Fauna-Flora-Habitat Ge-
biet, keine Biotope und keine Okoflachen sowie kein Naturschutz- oder Vogel-
schutzgebiet. Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet liegt ca. 300 m norddst-
lich entfernt. Eine Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 2-96 Seite 5/16
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3.5.1

3.6

3.6.1

3.7

3.7.1
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Abb. 3 LSG, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 05.04.2022

Altlasten

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

e Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystems
(ABuUDIS): gefahrenverdachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen
oder sonstigen Gefahrenpotentialen, die in negativer Weise auf die Wirkungsbe-
reiche Boden — Mensch und Boden — Grundwasser in den Geltungsbereichen

einwirken kénnen

im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand
07.04.2022 aufgefihrte Grundsticksflachen, fir die ein Verdacht auf Altlasten
oder schadliche Bodenveranderungen besteht.

Denkmaler

Bodendenkméler

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld
nicht vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Melde-
pflicht an das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehor-
de beim Landratsamt bei evt. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 8 im

Teil C der Satzung hingewiesen.)

Wasser

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemall Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 07.04.2022) keine Grundwassermessstellen des

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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3.7.2

41

4.2

Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen uber
den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Das Grund-
wasser liegt nach Kenntnis der Gemeinde jedoch tiefer als eine mégliche Kellersoh-
le.

Das hochste Grundwasser (Stand 1995 bei Erstellung des Bebauungsplans ,Dr.-
Hofmeister Strale”) stand im Bereich des geplanten Bebauungsplangebiets rund
2,5 m bis 3 m unter Gelande an.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt weder in der Nahe eines wassersensiblen Bereiches noch in
der Nahe eines Uberschwemmungsgebietes.

Es befindet sich kein Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiet in der naheren
Umgebung.

Entlang der westlichen Grundstlicksgrenze verlauft der Michaeliangergraben. Der
Michaeliangergraben ist eine offene Wasserflache und eine Flache fir die Wasser-
wirtschaft (Gewasser 3. Ordnung).

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), das-am liegt mit Stand 01.01.2020
vor-in-Kraftgetreten-ist, werden folgende Ziele (Z) verbindlich festgelegt und folgen-
de Grundsatze (G) fur die nachfolgende Abwagungs- und Ermessensentscheidung
dargelegt, die von Relevanz fir die vorliegende Bauleitplanung sind:

3 Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

G Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

G Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
rucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Berucksichtigung im Bebauungsplan
Durch eine beabsichtigte Siedlungsentwicklung mit Anschluss an vorhandene Infra-
struktur werden Flachen effizient eingesetzt.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

Z In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Bericksichtigung im Bebauungsplan
Es handelt sich um eine Entwicklung eines bereits bebauten Bereichs.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 2-96 Seite 7/16
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4.3 Regionalplan Region 14, Miinchen
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Abb. 4 Ausschnitt aus der Karte 2 - Siedlung und Versorgung des Regionalplans Miinchen, ohne
MaBstab

Die Regierung von Oberbayern hat mit Bescheid vom 30.01.2019 die von der Ver-
bandsversammlung des RPV Minchen am 14.06.2018 beschlossene Gesamtfort-
schreibung des Regionalplans (Achte Verordnung zur Anderung des Regionalplans
der Region Munchen) fur verbindlich erklart. Der Regionalplan ist am 01.04.2019 in
Kraft getreten.

Das Plangebiet liegt in einem Hauptsiedlungsbereich. Das Vorhaben steht dem Re-
gionalplan nicht entgegen.

4.4 Flachennutzungsplan

Abb. 5  Ausschnitt aus dem FNP (digitale Arbeitskarte) Planstand 08.02.2010, ohne MaRstab
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OberschleiRheim Bebauungsplan Nr. 45 ,Dr.-Hofmeister-Strake®, 2. Anderung — Begriindung 19.12.2022

Die Gemeinde Oberschleilheim verfligt Uber einen von der Regierung von
Oberbayern mit Schreiben vom 31.10.1977 und 06.10.1980 genehmigten Flachen-
nutzungsplan, der in der Fassung vom 29.01.1981 offentlich bekannt gemacht wur-
de. Der Flachennutzungsplan wurde zwischenzeitlich mehrfach geandert, zuletzt
durch die 25. Anderung, die am 05.03.2014 wirksam wurde. Der Flachennutzungs-
plan stellt im Anderungsbereich ein Reines Wohngebiet dar. Dies stimmt tiberein mit
der festgesetzten Art der Nutzung in der Bebauungsplananderung. Somit ist der Be-
reich der Bebauungsplananderung gemafn § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt anzusehen.

4.5 Bebauungsplédne und Satzungen

OBERSCHLﬁls{Sﬁ.AEI;M\l | el L
. 5 R U ¥4 o i A
BEB. PLAN- /im0y
7 - BN 3
M i SR ;
*~f 45 AR 11324} B Y
S N ,// G 1 N

Abb. 6 Planzeichnung: Bebauungsplan Nr. 45 ,Dr.-Hofmeister-StralRe” i.d.F. vom 26.09.1995 mit Lage
des Geltungsbereichs Bebauungsplan Nr. 45 ,Dr.-Hofmeister-StraSe“, 2.Anderung, ohne MaR3-
stab
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OberschleiRheim Bebauungsplan Nr. 45 ,Dr.-Hofmeister-Strake®, 2. Anderung — Begriindung 19.12.2022

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt ein reines Wohngebiet fest. Das Mal}
der baulichen Nutzung ergibt sich aus der maximal zulassigen Grundflache fir
Hauptgebaude, die fur jedes Grundstiick ausgewiesen ist, und den festgesetzten
max. zulassigen Wand- und Firsthohen.

Je Einzelhaus ist nur eine Wohneinheit zulassig, je Doppelhaus zwei Wohneinhei-
ten. Es sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 40°-52° festgesetzt.
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Abb. 7 Planzeichnung: Bebauungsplans Nr. 45 ,Dr.-Hofmeister-Strae“ 1. Anderung i.d.F. vom
20.03.2017 mit Lage des Geltungsbereichs Bebauungsplan Nr. 45 ,Dr.-Hofmeister-Stral3e”,
2.Anderung, ohne Maf3stab

Der Bauwunsch eines Eigentimers, der die stadtebaulichen Zielsetzungen fiir das
Plangebiet nicht in Frage stellt, hat zur 1. Anderung des Bebauungsplans fir das
Flurstiick Nr. 114/95 gefiihrt.

Die maximal zuldssige Grundflache wurde angehoben. Die beiden Bauraume wur-
den zu einem Bauraum zusammengefasst.

Die Anzahl der Wohneinheiten wurde erhoht und dem erhéhten Stellplatzbedarf
wurde Rechnung getragen.
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OberschleiRheim Bebauungsplan Nr. 45 ,Dr.-Hofmeister-StraRe”, 2. Anderung — Begriindung 19.12.2022

4.6

5.1

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird flir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.’

Geanderte Planinhalte

Bei gegenstandlicher Bebauungsplananderung handelt es sich um eine unselbst-
standige Anderung. Diese Bebauungsplandnderung ersetzt innerhalb ihres Gel-
tungsbereichs die Planzeichnung sowie einige Festsetzungen und Hinweise des
Bebauungsplans Nr. 45 ,Dr. Hofmeister-StralRe“ in der Fassung vom 26.09.1995. Im
Ubrigen gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 45 ,Dr. Hofmeister-
Stralde” in der Fassung vom 26.09.1995 weiter. Der Fokus der Begriindung liegt da-
her auf den geanderten Punkten.

MaR der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflache

Das dstliche Baufenster wird um ca. 1 m nach Osten verschoben und gedreht, so
dass die beiden zukinftigen Gebaude in West-Ost-Richtung gebaut werden kdnnen.
Das westliche Baufenster wird um ca. 1 m nach Westen verschoben. Beide Bau-
fenster weisen eine Grofle von 10,5 m x 9 m auf. Somit flgt sich die zukinftige Be-
bauung stadtebaulich in die umgebende giebelstadndige Baustruktur besser ein.

Die GR kann nun mittels der erganzten Festsetzung B 2.3) durch die Grundflache
von Aullentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen um 20 v.H. Uberschritten
werden. Eine flexible Uberschreitungsméglichkeit fiir untergeordnete bauliche Anla-
gen wird eingeraumt. Gegenwartigen Anforderungen einer Wohnbebauung wird
somit entsprochen.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO ge-
nannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,60 Uberschritten
werden, um notwendige Versiegelung fur Garagen, Carports, Zufahrten, Wege und
Nebengebaude zu ermoglichen.

Anlagen
private gem. §
Flurstiick | Grundstlick | Griinflache | Gebaude Terrassen |GRZ |19 Abs. 4 |GRZ
Nr. ingm ingm GR ingm 1 BauNVO |2
114/97 1021 153 204 41| 0,28 276| 0,60

Tabelle 1: Abklirzungen: Nr. > Nummer, gm > Quadratmeter, GRZ > Grundflachenzahl

Um den heutigen Wohnraumansprichen, den Standards fur Gebaudeisolierung und
den Flachenbedarfen gerecht zu werden, wird die maximal zuldssige Wandhohe
von 4,4 m auf 5,4 m erhoht.

1 Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fir eine langere Auslegungsdauer bei der
Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewdhnliche groRe
Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen
komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wirden. Auch von Seiten der
Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist
erforderlich machen kdnnten.
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OberschleiRheim Bebauungsplan Nr. 45 ,Dr.-Hofmeister-StraRe”, 2. Anderung — Begriindung 19.12.2022

5.2

5.3

5.4

Zur Ermoglichung untergeordneter baulicher Anlagen wurden mit ,T“ gekennzeich-
nete Baugrenzen definiert. Innerhalb dieser Flachen sind nur Terrassen und Terras-
senlberdachungen zulassig.

Bauliche Gestaltung

Aus energetischen Grinden wird die Dachneigung von 40°-52° auf 30° verringert. In
diesem Zuge wird die Firsthohe von 9,5 m auf max. 8,5 m verringert. Dadurch wird
eine reduzierte Beschattung des nérdlichen Nachbarn erreicht.

Der Dachiiberstand wird von maximal 0,2 m auf 0,3 m an Traufe und Giebel vergro-
Rert.

Da das Gebiet bereits eine Heterogenitat an verschieden farbigen Dachsteinen und
Ziegeln aufweist, sind die Dachflachen mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot,
rot-braun oder anthrazit auszuflhren. Dies flhrt zu einer gréfieren Flexibilitat fir die
Bauherren. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von Solarener-
gie sind hiervon ausgenommen.

Um die Nutzung von alternativen Energieformen zu férdern und die Gestaltung von
Anlagen zu steuern, sind Erganzungen fir die Gestaltung von Anlagen von Solar-
energie festgesetzt worden.

Zur Belichtung der Dachgeschosse darf das AuRenmall des Zwerchhauses maximal
4 m einnehmen.

Garagen, Stellplidtze und Nebenanlagen

Die Regelung zur Stellplatzunterbringung des rechtswirksamen Bebauungsplans
entfallt. Stattdessen werden Bauraume flr Garagen und Carports festgesetzt. Beim
westlichen Gebaude ist der Nachweis des zweiten notwendigen Stellplatzes vor der
Garage zulassig.

Von der Grundkonzeption des Bebauungsplans wird abgewichen, da ansonsten
Stellplatze in den Bauraumen fir Hauptgebaude untergebracht werden mussten
und dies die Wohnflache zu stark schmalern wirde. In Anbetracht der Grundstiicks-
grofe und der dadurch resultierenden GRZ 2 von max. 0,6 wird es fir vertretbar
gehalten, die Garagen als Nebengebaude, zwischen den beiden Hauptgebauden
bzw. an der nérdlichen Grundstiicksgrenze des westlichen Gebaudes, zu errichten.

Als Dachform fir Garagen, Carports und Pergolen sind Pultdacher mit einer Nei-
gung von 10°-20° oder Flachdacher mit einer Dachneigung von 0°-5° zulassig.
Flachdacher kdnnen begrint werden.

Griunordnung/Wasserwirtschaft

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Westlich angrenzend be-
findet sich der Michaeliangergraben, ein angemessener Schutzbereich ist gemaf
rechtsverbindlichem Bebauungsplans Nr. 45 ,Dr. Hofmeister Strale” bisher nicht
festgesetzt.

Der Michaeliangergraben ist eine offene Wasserflache und eine Flache fir die Was-
serwirtschaft (Gewasser 3. Ordnung).

Die Gewasserunterhaltung umfasst gemal § 39 WHG die Pflege und Entwicklung
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5.4.1

5.4.2

eines Gewassers. Hierzu gehort auch die Erhaltung der Ufer, insbesondere durch
Erhaltung und Neuanpflanzung einer standortgerechten Ufervegetation sowie die
Freihaltung der Ufer fir den Wasserabfluss und die Zuganglichkeit. Es sind daher
Flachen entlang des Michaeliangergrabens aufgenommen worden. Hier durfen we-
der héhenmalige Gelandeveranderungen vorgenommen werden, noch bauliche
oder sonstige Anlagen und Befestigungen erstellt werden. Ebenso darf diese Flache
nicht zur Lagerung von Materialien aller Art (z. B. Kompost oder Abfall) verwendet
werden.

Entlang von Gewassern kann es zu Uberschwemmungen kommen. Die baulichen
Anlagen sind entsprechend darauf einzurichten. Auf die Mitwirkungspflicht nach § 5
Abs. 2 WHG wird verwiesen.

Private Griinflache

Es wird ein 7 m breiter Schutzstreifen als private Grinflache entlang des Michaeli-
angergrabens festgesetzt. Dieser setzt sich aus einem 2 m breiten Pufferstreifen
und einer 5 m breiten Schutzzone zusammen.

Der 2 m breite Pufferstreifen ist extensiv zu pflegen. Es ist je eine Mahd Ende Juni
und Oktober zuldssig. Eine Dingung bzw. Behandlung der Vegetation mit Bioziden
ist nicht zulassig. Eine Uferbefestigung ist nur in naturnaher Ausbildung mdglich.

Die Ubrige 5 m breite Schutzzone ist von jeglicher Bebauung und sonstiger Versie-
gelung frei zu halten. Die Zone ist gartnerisch zu gestalten, die Errichtung von Mul-
den und sonstigen Einrichtungen zur Versickerung von Niederschlagswasser ist er-
laubt.

Zu erhaltende Bdume

Zum Schutz wird die Mehrheit des Baumbestandes als ,zu erhaltende Baume* fest-
gesetzt.

Da ein Grofteil der zu erhaltenden festgesetzten Baume, aufgrund lhrer Art nicht
unter die Baumschutzverordnung fallen, sollten die vorhandenen Baume solange
wie mdglich erhalten werden, da diese einen besseren Beitrag fur die Umwelt liefern
als Neupflanzungen.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 45 setzt eine zu erhaltende Birke an
der SO-Ecke fest. Dieser wurde ohne Genehmigung und Einverstéandnis der Ge-
meinde gefallt. Ein Einvernehmen mit der Gemeinde bezuglich einer Ersatzpflan-
zung, kann den Unteralgen nicht enthommen werden. Ebenfalls wurde die mdgliche
Ersatzpflanzung nicht mittels Beschied verbeschieden, somit besteht keine Pflicht
diesen Baum zu erhalten, solange dieser nicht der Baumschutzverordnung unter-
liegt.

Die Uberarbeitung der Festsetzungen zur Grinordnung fir Neupflanzungen legt
fest, dass je angefangene 250 m? Grundsticksflache ein standortgerechter, heimi-
scher Laubbaum zu pflanzen ist.

Unbebaute Flachen bebauter Grundsticke sind zu begrinen und zu bepflanzen
sowie gartnerisch zu gestalten.
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5.4.3

5.4.4

5.4.5

5.5

Schottergérten

Die sogenannten ,Schottergarten®, gerade in den Vorgarten, zeigen sich auch in
OberschleiRheim. Es ist im Hinblick auf Artenvielfalt und Naturschutz wichtig, dieser
Entwicklung entgegenzutreten. Gerade die privaten Garten bieten fur viele ver-
schiedenen Arten einen Rickzugsraum und sind wichtig im 6kologischen Geflge.
Die ,Schottergarten” bieten keine Nahrung fur Insekten und jegliche anderen Tiere.
Im Hinblick auf das rasante Artensterben missen, durch die notwendigen Mal3nah-
men, auch die Hausgarten ihren Beitrag zum Naturschutz leisten. Daher wird fest-
gesetzt, dass die Anlage von ,Schotter- und Kiesgarten mit einer Gesamtflache von
Uber 2 m? nicht zulassig ist.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Samtliche Bauvorhaben missen vor Bezug an die zentrale Wasserversorgung und
an die vorhandene Kanalisation angeschlossen werden.

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 belebten Bodenzone zu versi-
ckern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M
153 und DWA-A 138 zu beachten.

Auf die Mdéglichkeit 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 (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Rickwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestiande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (§§ 44 und 45 BNatSchG, Art. 6a
Abs. 2 S. 2 u. 3 BayNatSchG) ist regelmalig Voraussetzung fir die naturschutz-
rechtliche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierflir zunachst eine Vorpru-
fung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vorhaben so be-
troffen sein kdnnen, sodass eine Prifung nach §§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs.
5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG erforderlich
ist (sog. Relevanzprifung).

Der Gemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schitzter Arten vor, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgeflihrten Tierarten nicht berihrt sein durften.

Der Abriss von Bestandsgebauden ist nur in den Monaten April oder September zu-
lassig. Falls dies nicht mdglich ist, kann durch die Uberpriifung des Gebaudes un-
mittelbar vor dem Abriss ein anderer Zeitpunkt gewahlt werden. Die Uberpriifung ist
durch Fachpersonal durchzufiihren und mit der Unteren Naturschutzbehérde abzu-
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5.6

5.7

stimmen.

Gehdlzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Marz bis
30. September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beach-
ten. Wahrend der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachverstandigen zu prifen,
ob Gehdlze als Lebensstatte geschitzter Arten genutzt werden.

Schutz von Insekten und Fledermausen

Fir die Beleuchtung der Freiflachen und StralRenrdume sollen nur LED-Leuchten
mit einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen
verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off,
voll abgeschirmte Leuchtengehause, FCO). Die Leuchtengehause sollen gegen das
Eindringen von Spinnen und Insekten geschitzt werden (Schutzart IP 54, staub-
und spritzwassergeschitzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleich-
bar). Die Oberflachentemperatur der Leuchtengehause soll 60 °C nicht Ubersteigen.
Die Lichtpunkthdhe soll 4,5 m nicht Gberschreiten.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt bertcksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukunftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und Malnahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO»>-AusstoRes und die Bindung von CO, aus der Atmosphare
durch Vegetation.

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erflillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Flachenbilanz

e Geltungsbereich: 1.021 gm
e Baugrundstiicksflache: 868 gm
e Private Grinflache 153 gm
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6. Verwirklichung der Planung

6.1 Hinweise zur Umsetzung

6.1.1  Bayernwerk Netz GmbH

FUr Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfihrungs-
systeme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein
Prifungsnachweis der Einfuhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Gemeinde Oberschlei3heim, den

Erster Blrgermeister Markus Bock
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