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OberschleiRheim AuBRenbereichssatzung Kalterbachweg — Begriindung 24.04.2023

1. Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde OberschleiBheim hat in der Sitzung vom
29.07.2021 den Aufstellungsbeschluss fur die Aullenbereichssatzung Kalterbach-
weg gefasst.

Das Baugesetzbuch (BauGB) gibt den Gemeinden die Mdglichkeit, fur bebaute Be-
reiche im Aufienbereich, die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und
in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung
zu bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben nicht entgegengehalten
werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan Gber Flachen fir
die Landwirtschaft widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Split-
tersiedlung beflirchten lassen. Die Satzung kann auch auf Vorhaben erstreckt wer-
den, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen.

Ziel der vorliegenden AulRenbereichssatzung ist es, in Einzelfallen im Auf3enbereich
Bauvorhaben zuzulassen, die nicht unter den Privilegierungstatbestand des § 35
Abs.1 BauGB fallen. In erster Linie handelt es sich dabei um (nicht privilegierte)
Wohnbauvorhaben. Erméglicht werden sollen aber auch kleinere Handwerks- und
Gewerbebetriebe. Anlass sind die Wohnbedlirfnisse der ortsansassigen Bevolke-
rung. Mit der Satzungsaufstellung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung,
insbesondere eine raumliche Beschrankung der Bautatigkeit auf bereits baulich ge-
pragte Bereiche, sichergestellt werden.

Dies soll durch eine entsprechende Abgrenzung des Satzungsbereiches und durch
eine nahere Bestimmung der Zulassigkeit von Bauvorhaben erzielt werden.

Anlass der Aufstellung ist der Bauwunsch eines Eigentumers fir eine Ersatzbebau-
ung auf Flurstlick Nr. 269/7. Das Landratsamt hat in seiner Prifung festgestellt,
dass das vorhandene Gebaude offensichtlich ohne Genehmigung errichtet worden
ist, somit ist eine Ersatzbebauung nicht mdglich. Aus diesem Grund wurde die Bau-
genehmigung versagt.

Um die Voraussetzungen einer Baugenehmigung zu schaffen, beantragt der An-
tragsteller den Erlass einer Aulienbereichssatzung. Die Gemeinde hat sich aus vor-
genannten Griinden die Planung zu Eigen gemacht.

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet: (LSG) "Munchner Norden
im Bereich der Gemeinden Garching bei Miinchen, Ober- und Unterschlei3heim".

2. Verfahren

Die stadtebaulichen Voraussetzungen fir die Aufstellung der Aufienbereichssat-
zung § 35 Abs. 6 BauGB sind erfilllt:

Der Geltungsbereich ist nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt und es ist eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden. Dartber hinaus setzt die Recht-
mafigkeit einer Aufdenbereichssatzung voraus, dass

e sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,
e nicht die Zulassigkeit von Bauvorhaben, die einer Pflicht zur Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen, begrindet wird und

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 2-94 Seite 3/17
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e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
bestehen.

Die o. g. Punkte werden durch gegenstandliche Satzung erfiillt.

Es wird von der Durchfihrung der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe welche Arten umweltbezogener
Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB verflgbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen. Die Durchfiihrung von UberwachungsmaRnahmen (Monitoring) erheblicher
Umweltauswirkungen nach § 4c BauGB ist nicht erforderlich.

Plangebiet

Lage und ErschlieBung

|

€53
92

OberschieiBheim

L —— < OberschleiBheim

( a

Abb. 1 Plangebiet, ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 10/2021
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3.2

Abb. 2 Luftbild und Parzellenkarte, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Stand 10/2021

Der Bereich Badersfeld / Kalterbachweg liegt im westlichen Teil des Gemeindege-
bietes, rd. 2 km westlich des Hauptortes Oberschleil3heim, siidlich der Dachauer
Stralde (B 471).

Insgesamt befinden sich sechs Wohngebaude im Umgriff, drei Gebaude sidlich und
drei Gebaude ndrdlich des Kalterbachweges, der auch die ErschlieBung sicherstellt.
Der Bereich ist relativ locker bebaut. Der Kalterbachweg endet am westlichen Rand

des Geltungsbereichs und fihrt norddstlich auf die Dachauer Stral3e.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke Nr. 269/7 (teilw.), 269/2 (teilw.), 269/8
(teilw.), 269/4 (teilw.), 268/8 (teilw.), 268/4 (teilw.), alle Gemarkung Oberschleil3-
heim.

Das Gelande ist eben und liegt auf einer Hohe von 480 . NHN.

Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich sechs ein- bis zweigeschossige Wohnhauser mit ein bis
zwei Wohneinheiten. Es sind weitere groRere Gebaude vorhanden, die friiher
Scheunen waren und derzeit als Lagerhallen und Garagen dienen. Es wird auf kei-
nem Grundstlick mehr Landwirtschaft betrieben. Lediglich auf dem Grundstiick mit
der FL.Nr. 269/2 Gemarkung Oberschleilheim werden Hihner und Alpakas in Hob-
bytierhaltung gehalten. Des Weiteren ist auf diesem Grundstiick ein Gewerbebetrieb
(Milchtransport) ansassig. Fur den Kalterbachweg 8 und 11 liegt der Gemeinde kei-
ne Baugenehmigung vor.
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3.3

3.4

3.5

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke befinden sich alle im Privateigentum.

Emissionen

Es ist von Larmemissionen durch die ca. 200 m entfernte, nérdlich gelegene Dach-
auer Stral’e auszugehen.

Durch die bestehende Landwirtschaft und den damit verbundenen Verkehr ist mit
Geruchs-, Staub- und Larmemissionen, insbesondere zur Erntezeit auch an Sonn-
und Feiertagen und nach 22:00 Uhr bzw. vor 6:00 Uhr zu rechnen. Die Bewirtschaf-
tung der angrenzenden oder in der Nahe liegenden landwirtschaftlichen Flachen
und Hofstellen ist ohne Einschrankung zu dulden.

Es liegt eine Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen
Gewerbegerausche) Bericht Nr. 222112 / 2 vom 27.09.2022 des Ingenieurburos
Greiner vor. Die Untersuchung betrachtet den landwirtschaftlichen Betrieb mit zuge-
hérigem Milchtransportdienst auf Flur Nr. 269/2 in Bezug auf die umgebende beste-
hende und geplante Wohnbebauung. (Anlage 1)

Flora/ Fauna

Im Geltungsbereich sowie in der Nahe befindet sich kein Vogelschutzgebiet.

In der Nahe (ca. 120 m westlich sowie 240 m nérdlich) des Geltungsbereichs befin-
det sich das Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH) Graben und Niedermoorreste im
Dachauer Moos.

Ca. 300 m ostlich sowie ca. 200 m stdwestlich gelegen, befindet sich das Natur-
schutzgebiet Schwarzhdlzl.

Abb. 3 LSG, NSG, FFH-Gebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Stand 10/2021
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Die von der Satzung erfassten Vorhaben liegen innerhalb des Landschaftsschutz-
gebiets ,Minchen Norden im Bereich der Gemeinden Garching b. Minchen, Ober-
und UnterschleiBheim®. Nach § 5 Abs. 1 Nr. 1 der Landschaftsschutzgebietsverord-
nung bedarf die Errichtung baulicher Anlagen der Erlaubnis der Unteren Natur-
schutzbehorde. Diese darf nach § 5 Abs. 3 der Verordnung nur erteilt werden, wenn
der Schutzzweck der Verordnung der geplanten MaRnahme nicht entgegensteht.
Nach § 3 ist es Zweck der Verordnung, u.a. die Vielfalt und Eigenart des Land-
schaftsbildes zu erhalten. Dieser Punkt ist von dem Vorhaben betroffen.

Dass ein Vorhaben dem o.g. Zweck der Verordnung nicht entgegensteht, also von
einer Erteilung der Erlaubnis ausgegangen werden kann, ist anzunehmen, wenn
neben der Berlicksichtigung der gebdudehéhenbezogenen Festsetzungen der Sat-
zung auch eine landschaftliche Einbindung erfolgt. Die landschaftliche Einbindung
ist aufgrund fehlender Rechtsgrundlage in der Au3enbereichssatzung nicht verbind-
lich festgesetzt. Ob in Bezug auf die landschaftliche Einbindung die Voraussetzun-
gen fur eine Erteilung der Erlaubnis vorliegen, ob also die geplante MalRnahme dem
0.g. Zweck der Verordnung, die Vielfalt und Eigenart des Landschaftsbildes zu er-
halten, nicht entgegensteht, wird daher vorhabenbezogen von der Unteren Natur-
schutzbehérde im Baugenehmigungsverfahren geprift. In den Antragen fir Einzel-
bauvorhaben ist die landschaftsgerechte Einbindung nachzuweisen.

e,

r)nl“hzlllﬂy QI!'A'I
ARa

Abb. 4 Biotopkartierung, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwal-
tung, Stand 10/2021

Nordwestlich und 6stlich angrenzend befindet sich das Biotop: Hecken und Entwas-
serungsgraben auf Niedermoor sidlich von Badersfeld.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 2-94 Seite 7/17
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3.6

3.6.1

3.6.2

3.7

Denkmaler

Abb. 5 Bau- und Bodendenkmaéler, ohne MaR3stab, Quelle: © Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 10/2021

Bodendenkméler

Ca. 170 m ndrdlich des Plangebiets befindet sich das Bodendenkmal Archaologi-
sche Befunde im Bereich eines Teilabschnitts des Schleillheimer Kanalsystems
(Kanal Dachau-Schleilheim) (D-1-7735-0311). Von einer Beeintrachtigung wird
derzeit nicht ausgegangen.

Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an das
Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Land-
ratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 7 im Teil D der Sat-
zung hingewiesen.

Baudenkméler

In der naheren Umgebung, liegt das Baudenkmal Dachau-Schleiheimer Kanal;
Nordlicher SchloRkanal (D-1-84-135-1) fur das jedoch durch die Auf3enbereichssat-
zung keine Beeintrachtigung zu beflurchten ist.

Wasser

Das Plangebiet liegt in einem ,Wassersensiblen Bereich®.

Diese Standorte werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier beein-
trachtigt werden durch:

e Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache,

e zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 2-94 Seite 8/17
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e zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach Situation ein
kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.
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Abb. 6 Wassersensibler Bereich, Quelle: © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 10/2020

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020

Die Gemeinde Oberschleillheim liegt gemal der Strukturkarte (Anhang 2 Landes-
entwicklungsprogramm Bayern) im Verdichtungsraum Minchen. Das Plangebiet
liegt zwischen den Mittelzentren Dachau und UnterschleiRheim/ Neufahrn/ Eching b.
Freising, nordlich der Metropole Miinchen in der Region Miinchen.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), das am 01.01.2020 in Kraft getre-
ten ist, werden folgende Ziele (Z) verbindlich festgelegt und folgende Grundsatze
(G) fir die nachfolgende Abwagungs- und Ermessensentscheidung dargelegt, die
von Relevanz fir die vorliegende Bauleitplanung sind:

(LEP Nr.) 1. Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung
und Ordnung Bayerns

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu
entwickeln. Alle (berértlich raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben
zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstel-
lung und Sicherung von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge und zur Versorgung mit Glitern geschaffen oder erhalten werden.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 2-94 Seite 9/17
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Berucksichtigung in der Bauleitplanung

Ziel der vorliegenden AulRenbereichssatzung ist es, in Einzelfallen im Aul3enbereich
Bauvorhaben zuzulassen, die nicht unter den Privilegierungstatbestand des § 35
Abs.1 BauGB fallen. In erster Linie handelt es sich dabei um (nicht privilegierte)
Wohnbauvorhaben. Erméglicht werden sollen aber auch kleinere Handwerks- und
Gewerbebetriebe. Anlass sind die Wohnbedirfnisse der ortsansassigen Bevdlke-
rung.

3. Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

(G) Fldachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. Ausnahmen sind u.U. (s. LEP) mdéglich.

Berucksichtigung in der Bauleitplanung
Die Situierung der Bauraume, hier festgelegt durch Baugrenzen, sichert einerseits
die Bestandsbebauung und ermoéglicht zudem eine Ersatzbebauung an gleicher
Stelle mit teilw. etwas gréBerem Umfang bzw. etwas variabler. Sie verhindern zu-
dem, dass ein neues Gebaude noch weiter nach au3en verlagert wird und der Be-
bauungszusammenhang verloren geht.

7. Freiraumstruktur

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft
(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erho-
lungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

7.1.4 Regionale Griinziige und Griinstrukturen

(G) Insbesondere in verdichteten Rdumen sollen Frei- und Griinflachen erhalten und
zu zusammenhéngenden Griinstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft ent-
wickelt werden.

7.1.5 Okologisch bedeutsame Naturrdume

(G) Okologisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und entwickelt werden.
Insbesondere sollen

- Gewadsser erhalten und renaturiert,

- geeignete Gebiete wieder ihrer natiirlichen Dynamik tiberlassen und

- Okologisch wertvolle Griinlandbereiche erhalten und vermehrt werden.

7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 2-94 Seite 10/17
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4.2

(G) Lebensrdume fiir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die
Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen er-
halten und wieder hergestellt werden

(Z) Ein zusammenhéngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

Berucksichtigung in der Bauleitplanung
Die Belange von Natur und Landschaft werden im Rahmen der Festsetzungen der
Aulenbereichssatzung so weit wie mdglich berticksichtigt.

Dass durch die MalRnahmen Uber die kleinrdumige Bezugsebene hinausgehende
negative bioklimatische Auswirkungen zu befirchten sind, ist aufgrund der insge-
samt geringen Gesamtausdehnung der Bebauung im Satzungsbereich nicht zu
vermuten. Zudem versucht die Gemeinde durch die Sicherstellung einer niedrigen
Baudichte und ausreichenden Durchlassigkeit mittels GR-Beschrankung und Fest-
setzung von Baurdaumen die bioklimatische Beeintrachtigung so gering wie mdglich
zu halten.

7.2.5 Hochwasserschutz

(G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als mdglich verringert werden.

Hierzu sollen

- die natirliche Riickhalte- und Speicherféhigkeit der Landschaft erhalten und ver-
bessert,

- Riickhalterdume an Gewdéssern freigehalten sowie

- Siedlungen vor einem hundertjéhrlichen Hochwasser geschlitzt werden.

Regionalplan Region 14, Miinchen

Die Regierung von Oberbayern hat mit Bescheid vom 30.01.2019 die von der Ver-
bandsversammlung des RPV Miinchen 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
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Die gegenstandliche AulRenbereichssatzung liegt im Westen von Oberschlei3heim
und ist dem Ortsteil Badersfeld zugehdrig. Auf der Karte 2 - Siedlung und Versor-
gung des Regionalplans Minchen ist das Gebiet als Regionaler Griinzug gekenn-
zeichnet. Nordlich und westlich flankierend befindet sich ein Uberdrtliches Bio-
topverbundsystem. Gemal Karte 3 (Landschaft und Erholung) liegt das Plangebiet
in einem Landschaftsschutzgebiet.

Die regionalen Griinziige dienen der Siedlungsgliederung, der Erholungsvorsorge
und der Verbesserung des Bioklimas. In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt
den Belangen von Natur und Landschaft besonderes Gewicht zu. Nach Auffassung
der Gemeinde Oberschleillheim steht die Satzung den Funktionen des regionalen
Grinzugs nicht entgegen.

Zwar wird durch die Satzung flr einige Gebaude eine Erweiterung der Grundflache
ermdglicht, hierbei handelt es sich jedoch um Angleichungen an Nachbarbebauung,
eine Ausweitung der Bebauung Uber den Bestand hinaus in die freie Landschaft ist
nicht vorgesehen. Insofern bleibt die zusatzliche Bebauung auf einen Bereich be-
schrankt, der bereits heute baulich gepragt ist. Auch bleibt die Héhe der Baukdrper
trotz der potenziellen Erhéhung auf max. zwei Geschosse, auf einem insgesamt e-
her geringen Niveau. Wegen der vorhandenen Geholzbestande in der Umgebung
sind die Gebaude aus der Ferne kaum sichtbar.

Zudem ist zur Erlangung der Erlaubnis, ein Bauvorhaben innerhalb des Land-
schaftsschutzgebiets zu errichten, eine Eingriinung des Grundstlicks erforderlich
und vom Bauherren im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen. Dadurch wird
die Einbindung in die Landschaft verbessert.

Die fir eine Bebauung vorgesehenen Grundstiicke stehen heute fir eine 6ffentliche
Erholungsnutzung unmittelbar nicht zur Verfigung. Alle sind in Privatbesitz und
nicht 6ffentlich zuganglich. Ihre Bedeutung fir die Erholung besteht vor allem in ih-
rer landschaftsbildpragenden Funktion, die maRgeblich auch die Qualitat einer Er-
holungslandschaft mitbestimmt. Alle Baufenster sind bereits bebaut. Der Verlust der
Freiflachen durch die max. zulassige GR bleibt auf einem niedrigen Niveau.

Auf dem Kalterbachweg verlauft eine wichtige Ost-West-Radwegeverbindung inner-
halb des Munchner Nordens. Diese Radwegeverbindung bleibt grundsatzlich erhal-
ten. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Erholungsfunktion ist nicht zu erwarten.

Dass durch die MalRnahmen Uber die kleinrdumige Bezugsebene hinausgehende
negative bioklimatische Auswirkungen zu befurchten sind, ist aufgrund der insge-
samt geringen Gesamtausdehnung der Bebauung im Satzungsbereich nicht zu
vermuten. Zudem versucht die Gemeinde durch die Sicherstellung einer niedrigen
Baudichte und ausreichenden Durchlassigkeit mittels GR-Beschrankung und Fest-
setzung von Bauraumen die bioklimatische Beeintrachtigung so gering wie moglich
zu halten.
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4.3

5.1

Flachennutzungsplan

Abb. 8 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, Planstand 08.02.2010, ohne Maf3stab

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2010 ist das Plangebiet als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Planinhalte

Charakteristisch fir den Bereich Badersfeld / Kalterbachweg ist die lockere, zur
Stralde hin versetzte Bebauung beidseitig des Kalterbachweges

Zur Sicherstellung der stadtebaulichen Ordnung orientieren sich die Festsetzungen
sowohl in Bezug auf die Baukdrperlage und -stellung auf dem Grundstiick als auch
hinsichtlich des Umfangs einer baulichen Nutzung am Bestand.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Wohneinheiten, Bauweise

Baugrenzen

Die Situierung der Bauraume, hier festgelegt durch Baugrenzen, sichert einerseits
die Bestandsbebauung und erméglicht zudem eine Ersatzbebauung an gleicher
Stelle mit teilw. etwas gréBerem Umfang bzw. etwas variabler. Sie verhindern zu-
dem, dass ein neues Gebaude noch weiter nach au3en verlagert wird und der Be-
bauungszusammenhang verloren geht.

Die Baurdaume legen die Lage des Baukorpers auf dem Grundstiick fest. Die Grofle
der Baurdume ergibt sich aus verschiedenen Uberlegungen und tragt zu einer
raumlichen Ordnung fur die Zukunft bei:

Die Baurdume nérdlich des Kalterbachwegs werden auf 16 x 12 m vereinheitlicht.
Die Langsseite befindet sich jeweils parallel zum Weg, so dass eine traufstandige
Anordnung der Gebaude erzielt wird.

Die jeweils aufleren Bauraume im Plangebiet bekommen den gleichen Abstand zum
Kalterbachweg (im Norden 5,2 m, im Stden 11 m). Die sudlich des Kalterbachweg
gelegenen aulleren Baurdume bekommen einheitliche Malle (16 x 19,5 m). Dies
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5.2

ermoglicht etwas Flexibilitat fir die geplante Ersatzbebauung auf FINr. 269/7. Die
Baugrenze des derzeit grofiten Gebaudes auf FINr. 269/2 (24,2 m x 14,5 m) um-
fasst eng den Bestand, eine Erweiterung wird hier nicht vorgesehen.

Um Aulientreppen, Vordacher, Balkone, Terrassen und Terrasseniberdachungen
auch auBerhalb der Baugrenzen zu erméglichen wird eine Uberschreitungsmaglich-
keit von 2,6 m Tiefe und bis zu einer Breite von 7,7 m insgesamt je Bauraum, fest-
gesetzt.

Einzelhduser

Entsprechend dem Bestand und um die ortsbildpragende Bebauung zu erhalten,
sind innerhalb der Baurdume nur Einzelhduser zulassig. Zudem wird die offene
Bauweise festgesetzt.

Wohneinheiten

Die Gemeinde mdchte den Zuwachs an Wohnbevolkerung abseits des Hauptortes
in einem vertretbaren Rahmen halten und die jetzigen Strukturen sichern. Daher
wird festgesetzt, dass je Wohneinheit (WE) auf einem Grundstick mindestens
350 gm Grundstlcksflache innerhalb des Umgriffs zu Verfligung stehen muss. Dar-
aus ergeben sich folgende max. Wohneinheiten je Grundstiick (siehe Tabelle 1,
letzte Spalte).

MaR der baulichen Nutzung

Zur Beschrankung der Flachenversiegelung und zur Vermeidung Ubergrofier Ge-
baude wird eine maximale GR (Grundflache) pro Hauptgebaude festgesetzt. Fir die
Terrassenflachen sind weitere 20 gm zuldssig. Des Weiteren werden maximal 2
Vollgeschosse festgesetzt.

GR

Das Mafy der Nutzung innerhalb der Baurdume ist als maximale Grundflache (in
Quadratmeter) festgesetzt. Als Anhaltswert fur die Ermittlung der maximalen Grund-
flache je Bauraum wurde als Orientierungswert einerseits eine Grundflachenzahl
von max. 0,25 bezogen auf die Grundstucksflache innerhalb des Geltungsbereichs
der Satzung herangezogen. Der Wert von 0,25 liegt etwas oberhalb des hdchsten
Wertes im Bestand und sichert diesen.

Des Weiteren wurde betrachtet, wie hoch die Grundflache (GR) der bestehenden
Gebaude bereits ist und wie grol3 die anteilige Grundstiicksflache des jeweiligen
Grundstuicks im Geltungsbereich ist.

Die GR des FlurSt. Nr. 269/8 liegt derzeit bei 162,7 gm. In Anlehnung daran wurde
fur dieses Flurstlick sowie die FlurSt. Nr. 268/8 und 269/7 die GR auf 165 gm fest-
gesetzt. Die drei Grundstiicke weisen eine ahnliche GroRe innerhalb des Geltungs-
bereichs auf.

Die GR des FlurSt. Nr. 269/2 liegt derzeit bereits bei 319,1 gm. In Anlehnung daran
wurde fir das Flurstlick 268/4, auf der gegeniber liegenden Strallenseite, eine GR
von zwei mal 160 gm (also ebenfalls 320 gm) festgesetzt. Die beiden Grundstlicke
weisen wiederum eine ahnliche Grofe innerhalb des Geltungsbereichs auf.

Fir die einzelnen Grundstiicke ergeben sich aus diesen Uberlegungen folgende zu-
I&ssige Grundflachen (siehe Tabelle 1, Spalte GR neu).
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Die Tabelle veranschaulicht zudem die GréRe der gesamten Grundstlcke, der je-
weils im Umgriff befindlichen Teilflachen, der bestehenden Geb&ude sowie die sich
daraus ergebende Grundflachenzahl (GRZ).

Flur
Nr.

GRZ GR max.
Grund- | Grund- | Gebaude Bestand/ Bestand/ GRZ neu/ |WE je

Haus stlick stiick in | GR GR Grundstiick | Grundstiick | Grundstlick | Grund-

Nr. gesamt | Umgriff | Bestand neu gesamt im Umgriff | im Umgriff | stick

268/4

11 u.
11a 329529 | 1272,3 153,2 320 0,005 0,12 0,25

268/8

9 1239,9| 705,5 116,3 165 0,09 0,16 0,23

269/7

8 1696,9| 907,5 113,4 165 0,07 0,12 0,18

269/2

12 29076,8 | 1341,8 3191 320 0,01 0,24 0,24

269/8

10 3030,6 | 995,5 162,7 165 0,05 0,16 0,17

N [W N[N |[W

Tabelle 1

5.3

Da die Festsetzung der zulassigen Grundflache als absolute Gréfe (B 3.1) im Bau-
vollzug oft zu Problemen geflihrt hat (die Flache wurde von den Bauherren bereits
fir das Hauptgebaude vollig ausgeschépft) wird unter 3.1.1 eine Uberschreitungs-
moglichkeit fur Flachen fir AuRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassenuber-
dachungen festgesetzt.

Grundflachenzahl 2 (Gesamt-GRZ)

Zudem wird eine Uberschreitungsregelung fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO festgelegt.

Fir Flur Nr. 269/7 und 269/8 von 0,5; fur Flur Nr. 268/8 von 0,6; fur Flur Nr. 268/4
von 0,7 und fur Flur Nr. 269/2 von 0,9.

Die Grundflachenzahl 2 bezieht sich auf die Grundstlicksflache innerhalb des Gel-
tungsbereichs der Satzung.

Die unterschiedlichen GRZ 2 Zahlen ergeben sich durch eine Bestandsaufnahme
per Luftbild und sichern den Bestand.

Die Zulassigkeit der Uberschreitung bis zu einer Gesamt-GRZ von bis zu 0,7 wird
festgesetzt, um ausreichend Uberbaubare Grundsticksflache fir Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie den Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO) in
Anspruch nehmen zu kénnen.

Die Zulassigkeit der Uberschreitung bis zu einer Gesamt-GRZ von bis zu 0,9 fiir Flur
Nr. 269/2 wird festgesetzt, um den Betrieb des dort ansassigen Milchtransportdiens-
tes zu sichern.

Die Gemeinde geht davon aus, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die Uberschreitungsmdglichkeit bis 0,9 nicht
beeintrachtigt werden und sie auch keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
hat. Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes und die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes werden nicht beeintrachtigt, da bereits jetzt nicht von einem
besonderen naturschutzfachlichen Wert auszugehen ist.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
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5.4

Immissionsschutz

Es liegt eine Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen
Gewerbegerausche) Bericht Nr. 222112 / 2 vom 27.09.2022 des Ingenieurblros
Greiner (Anlage 1) vor. Die Untersucheng betrachtet den landwirtschaftlichen Be-
trieb mit zugehdrigem Milchtransportdienst auf Flur Nr. 269/2 in Bezug auf die um-
gebende bestehende und geplante Wohnbebauung.

Aufgrund des Betriebes des Milchtransportdienstes kénnen die einschlagigen Im-
missionsrichtwerte der TA Larm an der umliegenden schutzbedirftigen Bebauung
Uberschritten werden. Maligebender Beurteilungszeitraum ist die Nachtzeit, da auch
hier eine An- und Abfahrt von Lkw stattfindet.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Auf Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch Gewerbegerdusche kann
nicht mit passiven SchallschutzmalRnahmen reagiert werden, da die spateren Be-
wohner ihren Schutzanspruch gemal TA Larm einen halben Meter vor gedffnetem
Fenster geltend machen kénnen.

Fir das jetzt im Westen geplante Wohnhaus sind folgende MalRnahmen zu beach-
ten:

- Die Wohnungen sind so zu konzipieren, dass an der Nord- und Ostfassade mit
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (Maximalpegel) nur Nebenrdume wie
Klchen, Bader, Treppenhauser, Flure etc. situiert werden.

- Ist dies nicht Uberall mdglich, so sind an den betroffenen Fassadenabschnitten vor
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen Festverglasungen (vorausgesetzt diese Rau-
me verfligen zur Beluftung Uber Fenster an nicht gerduschbeaufschlagten Fassa-
den) oder verglaste Vorbauten oder in ihrer Wirkung gleichwertige Mal3inahmen vor-
zusehen.

Fir die im Norden und Osten bestehende Wohnbebauung sind derzeit keine Schall-
schutzmafRnahmen umsetzbar.

Es wird empfohlen, dort bei gegebenenfalls vorgesehenen Neu- und Umbauten im
Zuge des Genehmigungsverfahrens eine erneute Uberpriifung der schalltechni-
schen Situation auf Basis der konkreten Eingabeplanung durchzufiihren und die
sich dann gegebenenfalls erforderlichen Schallschutzmallnahmen im Zuge von Ein-
zelfallprifungen auszuarbeiten.

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufienbereichs-
satzung Kalterbachweg in der Gemeinde Oberschleiflheim. Im Zuge von Einzelfall-
prifungen sind bei Um- und Neubauten die gegebenenfalls erforderlichen Schall-
schutzmalRnahmen auszuarbeiten.

Aufgrund des von der nordlich verlaufenden Dachauer Stralle ausgehenden Ver-
kehrslarms kann es im Satzungsgebiet im Nachtzeitraum zu Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete kommen, welche Malinahmen (z. B. schall-
gedammte Bellftungseinrichtungen fiir Schlafrdume) erforderlich machen. Im Rah-
men der Bauantrage flr Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten ist deshalb eine schall-
technische Untersuchung vorzulegen, die die Einhaltung der maf3geblichen Immis-
sionsrichtwerte an schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen nachweist bzw. ggfs. erfor-
derliche SchallschutzmalRhahmen aufzeigt.
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6.1

6.1.1

6.1.2

Verwirklichung der Planung
Hinweise zur Umsetzung

Telekommunikation

Fir die Anbindung neuer Bauten an das Telekommunikationsnetz der Telekom so-
wie der Koordinierung mit den Baumalinahmen anderen Leitungstrager ist es unbe-
dingt erforderlich, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen der Bau-
herrenhotline so friih wie mdglich, mindestens 4 Monate vorher angezeigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Stra-
Ren- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten.

Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Bayern Netz GmbH

Im Geltungsbereich befinden sich von der Bayern Netz GmbH betriebene Versor-
gungseinrichtungen (Trafostation und Kabel).

Der Schutzstreifen fir Kabel betragt bei Aufgrabung je 0,5 m rechts und links der
Trassenachse.

Auskilnfte zur Lage der Versorgungsanlagen: https://www.bayernwerk-netz.de/de...

Anlagen

Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerau-
sche) Bericht Nr. 222112 / 2 vom 27.09.2022 des Ingenieurblros Greiner
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