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1. Vorbemerkung und planungsrechtliche Situation

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 92 fur das Gebiet
.westlich des Hohenrainerwegs und nordlich des Hafnerwegs® wurde vom
Marktgemeinderat am 16.12.2021 gefasst.

Die Verfahrensdurchfiihrung fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 92
erfolgt gem. 8 13a BauGB im beschleunigten Verfahren, die betreffenden
Vorgaben des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB sind erfullt. Es handelt sich um
einen qualifizierten Bebauungsplan.

Entsprechend 8§ 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB handelt es sich um eine Malinahme
der Innenentwicklung und Nachverdichtung des bereits Uberbauten
Plangebiets. Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs
den bisherigen Bebauungsplan (4. Anderung des Bebauungsplans ,Haydn-
Beck®). Die Art der Nutzung (WA) andert sich hierbei gegenuber der Darstellung
im verbindlichen Flachennutzungsplan nicht.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Belange der Umwelt
nicht nachhaltig berthrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 92 umfasst das Grundstick
Hohenrainerweg 6 (FI.Nr. 608/2 Gemarkung Markt Schwaben).

2. Anlass und Ziele

Der bauliche Bestand auf Flurstick 608/2, an dem in der bisherigen
Bauleitplanung festgehalten wurde, steht mittlerweile zur Disposition — eine
konzeptionelle Neubetrachtung der baulichen Entwicklung auf dem Grundstick
wird damit moglich.

In Anbetracht der erheblichen Verdichtung der angrenzenden Quartiere sowie
des dringenden Wohnraumbedarfs in Markt Schwaben wurde eine Prifung
eventueller Nachverdichtungspotentiale auf dem nur nordseitig bebauten
Grundstick durchgefihrt und dem Marktgemeinderat am 21.10.2021
vorgestellt. Hinsichtlich der baulichen Entwicklungspotentiale auf dem klein
bemessenen Plangrundstiick ist insbesondere auch die
Abstandsflachenthematik zu untersuchen und zu bewerten.

3. Bestand und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist nordseitig bebaut und tber den Hohenrainerweg gut
erschlossen. Unmittelbar angrenzend — Baugebiet ,Haydn-Beck® — ist in den
letzten Jahren verdichteter Geschosswohnungsbau (drei Vollgeschosse mit
ausgebautem Dach) errichtet worden.

Die zentrale Lage gewahrleistet kurze Wege zum Ortskern / Marktplatz,
Einkaufs- und Infrastruktureinrichtungen sowie zum Schulzentrum.
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Der auch in der bisherigen Bauleitplanung gekennzeichnete, zu erhaltende
Baumbestand wird - soweit noch vorhanden - in der aktuellen Planung
festgeschrieben.

4. Plangebiet und Flachenbilanz
Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst 0,12 Hektar.

Die Ermittlung der stadtebaulichen Nutzungswerte und Flachenbilanzen ist in
Tabellenform im Anhang 1 dargestellt.

5. Art der Nutzung

Wie unter Ziffer 1. bereits ausgefuhrt, ist mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 92 keine Anderung gegeniiber der bisherigen Festsetzung
in der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Haydn-Beck" sowie der betreffenden
Darstellung im Flachennutzungsplan als Wohnen verbunden. Der Ausschluss
der ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen gem. 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO ist der Kleinteiligkeit der Gebietsstruktur, seiner Eigenart und der
zentralen Lage in Markt Schwaben geschuldet.

6. Mal3 der Nutzung

Das Mal der Nutzung wird festgesetzt durch die Ausweisung der maximal
zulassigen Grundflachen, der Zahl der Vollgeschosse, der zulassigen
Dachneigungen sowie der hdchst zulassigen Wandhdhen.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ist somit entbehrlich — das Mal? der
baulichen Nutzung ist mit den im 1. Absatz genannten Festsetzungen
hinreichend bestimmit.

Gegeniiber der bisherigen Festsetzung in der 4. Anderung des Bebauungsplans
,Haydn-Beck" mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,78 haben sich die
betreffenden Werte erhoht - siehe Anhang 1 stadtebauliche Nutzungswerte.
Die resultierende GFZ errechnet sich mit 1,18, die GRZ Hauptanlagen mit 0,46
und liegt damit geringfligig Uber den in 8§ 17 Abs. 1 BauNVO genannten
Obergrenzen. Hierin enthalten sind auch die Grundflachen fir die Anlagen gem.
Festsetzung A 3.2 (Terrassen, Balkone etc.), die die Baugrenzen tberschreiten
durfen. Ohne Einbeziehung dieser Anlagen — also bezogen auf die ,reine
Hochbaumalnahme Gebaude® — ermittelt sich die GRZ mit 0,39 und liegt damit
im Rahmen der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen.

Die geringfiigige Uberschreitung der vorgenannten Obergrenzen bei der
Grundflachenzahl ist der stadtebaulichen Konzeption im dicht bebauten
innerdrtlichen Kontext geschuldet — stadtebauliche Verwerfungen oder
Spannungen werden damit nicht ausgelost.
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7. Bauweise
Festgesetzt wird eine offene Bauweise.

Die Baugrenzen wurden ,eng gefasst® — damit ist die Einhaltung der
Abstandsflachenvorschriften entsprechend der Satzung Uber abweichende
MalRe der Abstandsflachentiefe vom 02.03.2021 des Marktes Markt Schwaben
unter der MalRgabe einer maximalen Ausnutzung der Bauraume (La&nge, Breite,
Hohe der Geb&ude) im Norden und Osten gewahrt. Nach Westen fallen die
Abstandsflachen bereichsweise auf den Kinderspielplatz am Maurerweg (FI.Nr.
608/13) — dies ist unkritisch i.Z. einer evt. Uberschneidung von Abstandsflachen
bzw. einer Beeintrachtigung der Bebaubarkeit angrenzender Grundstiicke.

Sudseitig ist der Hafnerweg nachfolgend. Dieser wurde offensichtlich durch den
angrenzenden Geschosswohnungsbau auf FI.Nr. 608/13 nahezu vollstandig
abstandsflachentechnisch beansprucht. Eine betreffende Darstellung auf
Grundlage der Satzung Uber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe vom
02.03.2021 ist im Anhang 2 ausgefuhrt. Ersichtlich ist hier, dass auch bei
regelmaniger Anwendung der Abstandsflachenvorschriften gem. vorgenannter
Satzung eine faktische Uberschneidung der ausgeklappten Abstandsflachen
zwischen dem sudlich angrenzenden Geschosswohnungsbau und der
geplanten Bebauung im Plangeltungsbereich (Bauraum B) nicht vorliegt und
damit die Belange der Belichtung, Beluftung und Besonnung sowie ein
sozialgerechter Abstand gewahrt sind.

Hinweis: Das festgesetzte, zulassige Mald der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan ,Haydn-Beck“ wurde durch den Geschosswohnungsbau auf
FI.Nr. 608/13 ausgeschopft, d.h. damit kénnen auch keine zuklnftigen
baulichen Entwicklungen durch die vorliegende Abstandsflachensituation
beeintrachtigt werden.

Die Darstellung der Baugrenzen ist der Gewahrleistung der stadtebaulichen
Konzeption geschuldet.

8. Bauliche Gestaltung

Die betreffenden Festsetzungen stellen auf eine ,zurtickhaltende® Ausbildung
der Bebauung des Wohnquatrtiers ab.

9. Stellplatze

Festgesetzt wurde der zu fihrende Stellplatznachweis gemal Satzung Uber die
Herstellung von Stellplatzen und deren Ablosung der Marktgemeinde Markt
Schwaben in der jeweils gultigen Fassung (diese beinhaltet auch die Anlage
von Fahrradabstellplatzen). In Anbetracht der beengten
Grundstticksverhaltnisse wurde fur die Schaffung von Stellplatzanlagen der
Bauraum fur eine Tiefgarage mit Abfahrtsbauwerk festgesetzt. Erganzend
werden vier (private) Stellplatze entlang des Hohenrainerwegs angeboten.
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10.

11.

Zugunsten des Wohnumfelds wurde auf oberirdische Stellplatzausweisungen
im Quartiersinneren verzichtet — Stellplatze sind nur innerhalb der entsprechend
festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Verkehrsflachen

Anderungen an den angrenzenden, bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
erfolgen nicht.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Griinordnung

Entsprechend dem gewéhlten Verfahren — Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach 8 13 a BauGB - sind keine Ausgleichsflachen
erforderlich.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild der innerortlichen Lage sind durch die
Planung nicht begrindet. Der erhaltenswerte Baumbestand wird im
Wesentlichen beibehalten, ergdnzende Pflanzungen werden festgesetzt.
Auswirkungen auf den Boden: Das Plangebiet ist dem Isen-Sempt-Htigelland
zuzuordnen, es liegt im Bereich risseiszeitlicher Moréanen, die abschnittsweise
von einer Losslehmschicht bedeckt sind. Eine markante Erhéhung der
Versiegelung gegenliber der bisherigen 4. Anderung des Bebauungsplans
,Haydn-Beck"® innerhalb des Plangeltungsbereichs ist nicht zu verzeichnen.

Es wird nicht davon ausgegangen, dass die Belange des Grundwassers durch
die vorliegende Bauleitplanung gegenuber der Istsituation nachhaltig berthrt
werden. Dass HHW ist im Einzelfall fur die jeweiligen Bauvorhaben durch einen
Bodengutachter zu verifizieren.

Die vollstandige Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser von
Dachflachen und Oberflachenwasser von sonstigen befestigten Flachen wird
aufgrund der geologischen Rahmenbedingungen voraussichtlich nicht mdglich
sein. I.S. der Minimierung des Eingriffs sind geeignete Ruckhaltemal3nahmen
vorzusehen um eine kontrollierte Einleitung sicher zu stellen.

Die Belange des Klimas und der Lufthygiene werden durch die vorliegende
Planung — die Versiegelung andert sich nicht markant — kaum berihrt. Mit der
Neupflanzung von Baumen wird der Eingriff minimiert.

Der vorhandene Gehdlzbestand bildet einen Lebensraum fir Kleintiere und
Vogel — dieser wird soweit als mdglich erhalten und durch zusétzliche
(heimische Arten) PflanzmalRnahmen erganzt. Geholze diurfen nur in der
Ruhezeit zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar gefallt werden. Sollte die
Entfernung von Gehdolzen in der Brutperiode erforderlich werden, ist gegeniber
der unteren Naturschutzbehérde im Vorfeld der Nachweis zu fihren, dass keine
aktuell belegten Nester vorhanden sind.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass es nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
verboten ist, wildlebende Tiere, wie z.B. Vogel oder Reptilien, der besonders
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geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren.  Grundséatzlich muss vor jeglichen Baumfallungen und
SchnittmaRnahmen an Geholzen eine Uberprifung vorgenommen werden, ob
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande berthrt werden kdnnen.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind wahrend der
Durchfiihrung von BaumalRnahmen sowie bei der Gestaltung und Pflege von
Freiflachen die Ziele von Naturschutz und Landespflege gem. 8 1 BNatSchG
und Art. 1 Abs. 2 BayNatSchG, die Vorgaben der DIN 18920 und § 8 BNatSchG,
der RAS-LG4 und ZTV-Baumpflege zu bericksichtigen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung: Mit Durchfihrung der Mal3nahme
ist gegenuber der Istsituation keine Verschlechterung zu verzeichnen — die
Versiegelung wird sich nicht markant erhéhen, mit energetisch zeitgeméalien
Gebauden reduzieren sich die Emissionen deutlich.

Heckenpflanzungen mit Nadelgehoélzen und Koniferen (,Thujen®) wurden
ausgeschlossen. Sie sind weder fur Insekten attraktiv, z.B. als Bienenweide,
noch als Vogelschutzhecke geeignet. Den Végeln bieten sie maximal
Unterschlupf, Nahrung kénnen sie hier keine finden (fast fehlende Insekten-
gesellschaften). Die Thuja ist des Weiteren eine fremdlandische Baumart, die
aus Okologischer Sicht wenig wertvoll fir unsere heimische Fauna ist. Die Thuja
tragt wenig zum Artenschutz und dem Erhalt der natirlichen Biodiver-sitat bei.
AulRerdem ist die Pflanze giftig, riecht unangenehm und duldet wenig andere
Pflanzen in ihrer Umgebung (macht den Boden sauer).

Belange des Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e. V.:

Aus Grinden des Artenschutzes wird empfohlen, fir gebaudebritende
Vogelarten und gebaudebewohnende Fledermduse Mdglichkeiten zu deren
Fortpflanzung anzubieten. Geeignete MalRBhahmen stellen z.B. die Anlage von
Nist- und Quartiersteinen dar, die auch fassadenbindig eingemauert oder in die
Dammschicht integriert werden kodnnen. Betreffende Hilfestellungen und
Beratungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Belange des LBV bei der
Planung und Bauausfuhrung werden dem Bauwerber durch die Kreisgruppe
Ebersberg des LBV angeboten und sollten von diesem in Anspruch genommen
werden.

12. Immissionsschutz

Das klein bemessene Plangebiet ist in einem wohnbaulichen Kontext verortet,
der Hohenrainerweg als Anliegersammelstrale ist nicht von Uberdrtlichen
Verkehrsfliissen oder Schwerlastverkehr belastet. Gegeniiber der 4. Anderung
des Bebauungsplans ,Haydn-Beck" aus 2015, der auch auf eine wohnbauliche
Nutzung abstellt, ergeben sich keine neuen Beurteilungsmal3stabe, die seitens
der Marktgemeinde die Aufstellung einer schalltechnischen Vertraglichkeits-
untersuchung veranlassen wurde.
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13.

14.

Hinweis: Fur jeden Bauwerber besteht die Pflicht, die Vorgaben der
bauaufsichtlich eingefihrten DIN 4109 zum Schutz vor einwirkenden
(Verkehrs)Gerauschimmissionen umzusetzen.

Ver- und Entsorgung, Versickerung

Die betreffenden Belange sind durch den vorliegenden Bebauungsplan
Lunverandert® — das Gebiet ist bereits jetzt bebaut.

Es ist damit zu rechnen, dass der Untergrund im Plangebiet nur sehr bedingt
durchlassig ist und insofern eine vollstandige Versickerung von anfallendem
Niederschlagswasser von Dachflachen und Oberflachenwasser von sonstigen
befestigten Flachen nicht unbedingt gelingen wird (Hinweis: Drainagewasser ist
in jedem Fall zu versickern). Nachdem das Plangebiet an die
Mischwasserkanalisation angeschlossen ist, kann auch eine betreffende
Einleitung in die Kanalisation erfolgen. Es sind geeignete
RuckhaltemalRnahmen vorzusehen (Ansatz: 3 m2 je 100 m2 versiegelte Flache).
Eine entsprechende Berlcksichtigung der Thematik erfolgt unter Hinweise B 5
(Belange der Wasserwirtschaft). Ein Umschluss an die jeweiligen Leitungen bei
einem eventuell zukunftigen Ersatz der Mischwasserleitungen in den Stral3en
durch eine Trennkanalisation muss erfolgen kénnen.

Auswirkungen und Umsetzung der Planung

Die Marktgemeinde erwartet sich mit Umsetzung des Bebauungsplans die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und die Ausbildung eines Quartiers mit
Wohnumfeldqualitat.

Belange der Wasserwirtschaft / Hinweise zum Objektschutz:

Das Plangebiet liegt im Bereich einer Altmoranenlandschaft. Insbesondere vor
dem Hintergrund der jingsten Starkniederschlage, wird auf die Notwendigkeit
einer ausreichenden Bauvorsorge bzw. eines ausreichenden Objektschutzes
aufmerksam gemacht. Es sollte eine wasserdichte Herstellung der baulichen
Anlagen bis 15 com Uber Geldndeoberkante als besondere
Sicherungsmalinahme (z.B. Kellerausbildung als weil3e Wanne) vorgesehen
werden.

Offnungen am Gebaude sind ausreichend hoch (bis 15 cm ber GOK) zu
setzen. Das betrifft Lichtschéchte, Treppenabgéange, Kellerfenster, Turen, Be-
und Entliftung, Mauerdurchleitungen etc. Die Hoéhenkante ,Oberkante
Rohful3boden® der Wohngebaude sollte ausreichend hoch tber GOK bemessen
werden.

Belange des Brandschutzes:

Entsprechend der maximal zulassigen drei Vollgeschosse und der maximal
zuldssigen Wandhéhe von 7,5 Metern ist davon auszugehen, dass
ausschlief3lich Gebaude ,geringer Hohe“ errichtet werden (Hohe OK FFB der
obersten Decke mit moglichen Aufenthaltsraumen max. 7 Meter Gber Gelande
der Anleiterstelle). Eine Anleiterbarkeit mit Hubrettungsgeraten der Feuerwehr
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ware damit regelmaRig entbehrlich. Die Belange des Brandschutzes sind vom
Bauwerber im Rahmen der Genehmigungsplanung Objektmalinahme
darzustellen und erforderlichenfalls mit der Kreisbranddirektion abzustimmen.

Belange des Denkmalschutzes:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen
(Art. 8 Abs. 1-2 DSchG). Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben.

Belange des Baumschutzes:

Vom Stammful} der als zu erhalten festgesetzten Baume ist ein Mindestabstand
von 2,50 Meter zu Abgrabungen und sonstigen Beeintrachtigungen einzuhalten.
Im Freiflachengestaltungsplan zum Baugesuch sind die Maflinahmen zum
Schutz des zu erhaltenden Baumbestandes darzustellen und im Vorfeld mit den
entsprechenden Fachstellen abzustimmen.

Fir die zu pflanzenden Baume zwischen den Stellplatzen kbnnen auch - sofern
erforderlich - technische MaRBnahmen zum Uberbauen wie z.B.
Wurzelkammersysteme und Wurzelbricken zur Ausfuhrung kommen. Im
Freiflachengestaltungsplan zum Baugesuch sind die Malnahmen fir
Baumpflanzungen zwischen den Stellplatzen darzustellen und im Vorfeld mit
den entsprechenden Fachstellen abzustimmen.

15. Planfertiger
Die Marktgemeinde Markt Schwaben hat mit der Ausarbeitung der vorliegenden

Planunterlagen gemaR den gemeindlichen Beschlissen das Biro Baumann .
Architekten beauftragt.

Marktgemeinde: Markt Schwaben, den

Michael Stolze, Erster Blrgermeister
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Anhang 1 -
Stadtebauliche Nutzungswerte

Baurdume GR max. zulassig GR 819 Abs.4S.1 GR Summe
(m?3) Nr. 2 BauNVO (m?) (m?3)
A 160 + 32 192
B 310 + 53 363
A+B 50 50
Summe 555 50 605
Stellplatze / Tiefgaragen aufRerhalb der GR 819 Abs.4S.1 GR Summe
»,Bauradume* Nr. 1+3 BauNVO (m?) (m2)
TG 235 235
ST 1, 1 Stick zu 30 m? 30 30
ST 2und ST 3, je 1 Stiick zu 15 m? 30 30
Summe 285 285
Gesamtaufstellung Teilflachen
(m?) (m2)
Plangebiet (m2): BBL 1.200
abzgl. 6ffentliche Verkehrsflache (m?) 0
resultierendes Nettobauland (m?): NBL 1.200
Summe GR max. zuldssig Hauptanlagen 555
resultierende GRZ: GR max. zuldssig / NBL =555/ 1.200 0,46
Hinweis: GRZ zulassig im WA gem. §17 Abs. 1 BauNVO 0,4
Summe GRincl. Anlagen § 19 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauNVO 605
resultierende GRZ: GR/NBL =605/ 1.200 0,50
Hinweis: GRZ zulassig gem. 819 Abs. 4 S. 2 BauNVO 0,8
Summe GRincl. Anlagen § 19 Abs. 4 S. 1 Nr. 1, 2, 3 BauNVO 890
resultierende GRZ: GR/NBL =890/ 1.200 0,74
Hinweis: GRZ zulassig gem. 819 Abs. 4 S. 2 BauNVO 0,8
resultierende GF bei max. lll Vollgeschossen =3 x 470 1.410
resultierende GFZ: GF/NBL =1.410/1.200 1,18
Hinweis: GFZ zulassig im WA gem. 817 Abs. 1 BauNVO 1,2
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Anhang 2 - Abstandsflachen
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