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OberschleiBheim 1. And. Bebauungsplan Nr. 48 ,Haselsbergerstralle Ost“ — Begriindung 19.11.2018

1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 48 ,Haselsbergerstrale Ost“ ist
die formlose Bauvoranfrage eines Eigentiimers, ein zusatzliches Gebaude im riick-
wartigen Bereich seines Grundstiicks zu errichten. Das geplante Gebaude ent-
spricht jedoch nicht den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
und ist daher nicht genehmigungsfahig. Aufgrund des Vorrangs der Innenentwick-
lung halt die Gemeinde OberschleiBheim eine Anderung des Bebauungsplans fiir
stadtebaulich vertretbar und beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur das Bauvorhaben auf der FI.Nr. 114/122 zu schaffen. Der Bebauungsplan wird in
einem Teilgebiet an gegenstandliche Anforderungen angepasst. Die Eigenart des
Baugebiets soll dabei erhalten bleiben und eine Nachverdichtung ermdglicht wer-
den. Den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung wird damit Rechnung getragen.

Bei gegenstandlicher 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 48 ,Haselsbergerstrafie
Ost“ handelt es sich um eine unselbststandige Anderung; die nicht geanderten
Festsetzungen und Hinweise des einfachen Bebauungsplans Nr. 48 ,Haselsberger-
stralle Ost“ gelten unveréandert fort. Die Planzeichnung wird vollstandig ersetzt.

Der Bebauungsplan wird gemalf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

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 zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
deutlich weniger als 20.000 m2 werden gemafl § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfillt.
Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
somit im Sinne des § l1a 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 Schutzgiter, 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 nordlich von Minchen®. Dieses liegt in mehr
als ca. 1,0 km Luftlinien-Entfernung zum Vorhaben und ist durch das gegensténdli-
che Bauleitplanverfahren nicht betroffen. Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind nicht zu beachten.

Im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB wird von einer Umweltprifung
nach § 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 zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen. MaRnahmen zum Monitoring, d.h. MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen werden nicht festgesetzt. Nachteilige Umweltauswirkungen
durch die Anderung des Bebauungsplans sind aufgrund der Lage im Innenbereich
nicht zu erwarten.
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OberschleiBheim 1. And. Bebauungsplan Nr. 48 ,Haselsbergerstrale Ost‘ — Begriindung 19.11.2018

3.

3.1

3.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern, mit Stand vom 22.08.2013 inklusive
Teilfortschreibung vom 21.02.2018, nennt folgende Ziele und Grundsétze mit Bezug
auf das Vorhaben:

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-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Berticksichtigung im Bebauungsplan

Durch eine beabsichtigte Nachverdichtung mit Anschluss an vorhandene Infrastruk-

tur werden Flachen effizient eingesetzt.

3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

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

Berlicksichtigung im Bebauungsplan

Es handelt sich um eine Nachverdichtung eines bereits bebauten Bereichs.

Regionalplan Region Minchen, Region 14 (2014)

Der Fortschreibungsentwurf des Regionalplans fiir die Region Minchen (14), mit
Stand vom 01.11.2014, nennt folgende Ziele und Grundsétze mit Bezug auf das
Vorhaben:

B Il Siedlungswesen

1 Allgemeine Grundsatze

G 1.1 Eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur soll angestrebt werden.

G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden kon-
zentriert werden.

G 1.3 Die Siedlungsentwicklung soll zur Grée der vorhandenen Siedlungs-
einheiten in einem angemessenen Verhaltnis stehen.

G 1.4 Die Siedlungstatigkeit soll nach den notwendigen und realisierbaren Infra-
struktureinrichtungen bemessen werden.

G 1.5 Die wohnbauliche und die gewerbliche Entwicklung sollen aufeinander ab-
gestimmt werden. Dabei soll eine enge, verkehrsgiinstige Zuordnung von
Wohn- und Arbeitsstétten angestrebt werden.

G 1.6 Die Siedlungsentwicklung soll mit dem System des OPNV und dessen wei-
terem Ausbau abgestimmt werden.

Berlcksichtigung im Bebauungsplan
Der bereits besiedelte Bereich wird unter Nutzung vorhandener Infrastruktur be-
darfsgerecht weiterentwickelt.
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OberschleiBheim 1. And. Bebauungsplan Nr. 48 ,HaselsbergerstraRe Ost* — Begriindung 19.11.2018

4 Siedlungs- und Freiraumstruktur

4.1 Siedlungsstruktur

G 4.1.1 Insbesondere im Stadt- und Umlandbereich Minchen soll auf der Grundla-
ge der bestehenden Siedlungsstruktur eine Verdichtung und Abrundung
der Siedlungsgebiete erfolgen.

G 4.1.2 Die fur die Region typische Siedlungsstruktur soll grundséatzlich erhalten
und unter Beibehaltung der gro3raumig auf den Verdichtungskern zuftih-
renden Freirdume so weiterentwickelt werden, dass keine durchgehen-den
Siedlungsbéander entstehen.

Z 4.1.4 Fur den Warmeausgleich und die Kaltluft- und Frischluftentstehung bedeu-
tende Walder sowie fur den Luftaustausch und Frischlufttransport bedeu-
tende Talrdume sind in ihren Funktionen zu erhalten. Planungen und Mal3-
nahmen sind im Einzelfall moglich, soweit sie den Funktionen gemaf Satz
1 nicht entgegenstehen.

Z 4.1.5 Hangkanten, Steilhange, Waldrander, Feucht- und Uberschwemmungs-
gebiete sollen in der Regel von Bebauung freigehalten werden.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan

Flachen im Siedlungsgebiet der Gemeinde Oberschleil3heim werden durch das Vor-

haben nachverdichtet, eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur wird verfolgt.

Gemal Karte 2 — Siedlung und Versorgung des Regionalplans Minchen sind Teile
des Gemeindegebiets von Oberschlei3heim inklusive dem Plangebiet als Bereiche,
die fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen (gem. Ziel B Il 2.3),

dargestellt.
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Abb. 1:  Ausschnitt der Karte 2 - Siedlung und Versorgung des Regionalplans Miinchen,
ohne Maf3stab
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Oberschlei3heim 1. And. Bebauungsplan Nr. 48 ,Haselsbergerstraie Ost* — Begriindung 19.11.2018

3.3

3.4

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde OberschleiRheim verfigt 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 o6ffentlich bekannt gemacht wur-
de. Der Flachennutzungsplan wurde zwischenzeitlich mehrfach geéndert, zuletzt
durch die 25. Anderung, die am 05.03.2014 wirksam wurde. Da der Flachennut-
zungsplan im Anderungsbereich Reines Wohngebiet darstellt, ist die Bebauungs-
plandnderung ohne Festsetzung der Art der baulichen Nutzung gemaR} § 8 Abs. 2
BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Abb. 2  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 48
»Haselsbergerstralle Ost*, ohne Mal3stab

Bebauungsplan Nr. 48 ,,HaselsbergerstraBe Ost“

Fir das betroffene Grundstiick FI.Nr. 114/122, Gemarkung Oberschleil3heim, gilt der
rechtsverbindliche einfache Bebauungsplan Nr. 48 ,Haselsbergerstralte Ost".

Neben Festsetzung von Baugrenzen wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch ei-
ne maximal zulassige Grundflache geregelt. Zusétzlich werden u.a. die maximale
Anzahl der Wohneinheiten in Wohngeb&uden, die ausschlielliche Zulassigkeit von
Einzel- und Doppelhausern, die Zahl der erforderlichen Stellplatze sowie Anforde-
rungen an die Gestaltung festgesetzt. Die Abstandsflachenregelung der Bayeri-
schen Bauordnung ist angeordnet.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 2-89 Seite 6/11
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Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 48 ,Haselsbergerstralle Ost“, ohne Mal3stab
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Oberschlei3heim 1. And. Bebauungsplan Nr. 48 ,Haselsbergerstraie Ost* — Begriindung 19.11.2018

4. Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im 6stlichen Teil des Hauptorts Oberschleif3heim, zwischen der
Haselsbergerstrale im Westen und der Theodor-Kérner-StralRe als fuBlaufige Ver-
bindung im Osten, unweit der Trinitatiskirche. Im Plangebiet sowie in den angren-
zenden Bereichen herrscht Wohnnutzung vor.

Das Plangebiet hat eine GroR3e von ca. 868 m2 und ist bereits bebaut. Der rlickwar-
tige Bereich im Osten wird gartnerisch genutzt, dort befinden sich mehrere Baume
und Geholze. Das Plangebiet ist weitgehend eben und liegt auf ca. 481 m (1 NN.

Das Plangebiet ist bereits im Bestand Uber die Haselsbergerstralle verkehrlich und
technisch erschlossen, Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung sowie
leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind dort vorhanden.

Abb. 4 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 06.09.2016
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OberschleiBheim 1. And. Bebauungsplan Nr. 48 ,Haselsbergerstralle Ost“ — Begriindung 19.11.2018

5.1

5.2

Planinhalte

Bei gegenstandlicher Bebauungsplananderung handelt es sich um eine unselbst-
standige Anderung, die nicht gednderten Festsetzungen und Hinweise des einfa-
chen Bebauungsplans Nr. 48 ,Haselsbergerstralte Ost* gelten unverandert fort. Der
Fokus der Begriindung liegt daher auf den geanderten Punkten.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 114/122 Gemarkung OberschleiRheim.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 868 m2.

Maf der baulichen Nutzung

Mit der 1. Anderung soll eine Nachverdichtung innerhalb des Plangebiets ermdglicht
werden. Die zulassige Grundflache (GR) wird daher von 180 m? auf 295 m? erhght
und bericksichtigt nun das geplante Vorhaben sowie die bestehende Bebauung in-
klusive Terrassen. Die erreichbare Grundflachenzahl (GRZ) fur Hauptgebaude er-
hoht sich somit von 0,21 auf 0,34. Die durchschnittlich zuléssige Grundflachenzahl
fur Hauptgebaude der umgebenden und vergleichbaren Grundstiicke (FI.Nr. 114/20,
121, 169, /73, 1124, /195, alle Gemarkung Oberschleil3heim) wird damit Uberschritten,
diese betragt 0,23. Aufgrund der Einhaltung der Obergrenzen der GRZ fiir reine
Wohngebiete bzw. allgemeine Wohngebiete gemal? § 17 Abs. 1 BauNVO wird das
Vorhaben dennoch als vertraglich eingestuft. Zudem liegt das geplante Vorhaben im
rickwartigen Grundstucksbereich, welcher von der Haselsbergerstral3e als Er-
schlieBungsstralle kaum wahrnehmbar ist.

Zur Bericksichtigung der Hinterliegersituation wird zusatzlich die Festsetzung B 2.1
bzgl. einer zusatzlichen Uberschreitungsmdglichkeit fir Zufahrten angepasst. Die
bisherige maximale GRZ von 0,45 reicht durch die Erhdhung der GR nicht aus, da-
her wird der Wert zur ErschlieBung der riickwartigen Grundstiicksbereiche auf 0,65
erhoht. Die Vorrausetzungen fur die Uberschreitungsmoglichkeit von Zufahrten
bleibt unverandert.

Darlber hinaus werden die zuldssigen maximalen Grundflachen von Nebenanlagen
gemal Festsetzung B 4.3 angepasst. Die zulassigen Grof3en von Nebenanlagen
werden bei Grundstiicken kleiner als 600 m2 von 8 m? auf 13 m?, bei grofReren
Grundstiicken von 12 m? auf 20 m2 erhéht. Die zuldssigen Grof3en entsprechen nun
den im Bestand vorhandenen Nebenanlagen. Das Verhéltnis zwischen den zulassi-
gen Grundflachen von Nebenanlagen bei Grundstiicken kleiner als 600 m2 und bei
Grundstuicken grof3er gleich 600 m? orientiert sich an der Festsetzung des bisher
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 48 ,Haselsbergerstralle Ost".

Baugrenzen

Die urspringlich festgesetzten Baugrenzen bleiben unverandert. Zur flexibleren Be-
baubarkeit wurde ergéanzt, dass die Baugrenzen ausnahmsweise durch untergeord-
nete Gebaudeteile um bis zu 2,0 m Uberschritten werden dirfen. Die Gesamtbreite
samtlicher Uberschreitungen ist dabei angemessen begrenzt.
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OberschleiBheim 1. And. Bebauungsplan Nr. 48 ,Haselsbergerstrale Ost‘ — Begriindung 19.11.2018

5.3

5.4

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 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 hierfiir zun&chst eine Vorpri-
fung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vorhaben so be-
troffen sein kobnnen, sodass eine Prufung nach 88 44 Abs. 1 in Verbindung mit
Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG erfor-
derlich ist (sog. Relevanzprifung).

Der Gemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schitzter Arten vor, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde (8 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrten Tierarten nicht berthrt sein dirften. Zudem kann — insbesondere auch
fur europaische Vogelarten — die 6kologische Funktion der von dem Bebauungsplan
betroffenen Flache durch die angrenzenden gleichartig genutzten Flachen und da-
mit im engen raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt werden.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berilicksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRRnah-
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 zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MafBhahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO»-AusstofRes 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 erfiillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.
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OberschleiBheim 1. And. Bebauungsplan Nr. 48 ,Haselsbergerstralle Ost“ — Begriindung 19.11.2018

0. Wasserwirtschaft

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Gemalf Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
befindet sich das Plangebiet weder im Umgriff von Uberschwemmungsgebieten
noch innerhalb eines wassersensiblen Bereichs. Trinkwasserschutzgebiete und
Heilguellenschutzgebiete liegen gemar Flachennutzungsplan ebenfalls nicht inner-
halb des Geltungsbereiches. Mit Schicht- und Hangwasser ist aufgrund der topo-
graphischen Situation nicht zu rechnen.

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemalR Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 23.08.2018) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen Uber
den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Das Grundwas-
ser liegt nach Kenntnis der Gemeinde jedoch tiefer als eine mogliche Kellersohle.

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 tber 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 Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspilung 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 Ruckwirkungen auf das dffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Gemeinde OberschleiRheim, deN ..o e

Christian Kuchlbauer, Erster Blrgermeister
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