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1. Anlass und Ziel der Planung

Bei 0. g. Bebauungsplan wurde im Zuge eines Bauantrages auf Grund einer
Abweichung vom Bebauungsplan durch die Baugenehmigungsbehérde, dem
Landratsamt Erding festgestellt, dass die Abstandsflachen auf dem Baugrundstiick
nicht eingehalten werden. Diese sind It. BayBO ab der natirlichen
Gelandeoberflache zu ermitteln. Da das bisherige Gelande um bis zu 1,5 m
aufgeschittet wurde (fur dier Herstellung der ErschlieBungsstrale ,Am
Kampelbach“) bzw. in den einzelnen Grundstiicken noch augeschittet wird,
mussten die Abstandsflachen unter Berlcksichtigung dieses Abstands ermittelt
werden.

In der Planung wurden die Baurdume so festgelegt, dass die Abstandsflachen nur
dann eingehalten werden konnen, wenn diese ab der neuen, aufgeschutteten
Gelandeoberflache ermittelt werden. Im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan
ist zwar die zulassige Wandhthe ab StralRenmitte in Gebaudemitte festgesetzt, es
fehlt jedoch der Bezug oder Hinweis, dass das Geldnde an die neue Stralenhdhe
anzuheben ist und ab dieser neuen Gelandeoberflache die Abstandsflachen zu
ermitteln sind.

Freistellungsverfahren wéren somit nur moglich, wenn diese Festsetzung
eingehalten wird; d.h. die Abstandsflachen ab Oberkante natirlicher, vorhandener
Gelandeoberflache nachgewiesen und eingehalten werden kdnnen. Abweichungen
zu Art. 6 BayBO oder die Festsetzung einer abweichenden Geléandeoberflache
mussten im Genehmigungsverfahren gepruft werden.

Somit sind ohne Anderung des Bebauungsplanes keine Freistellungsverfahren
moglich, bei der die Abstandsflachen nicht ab dem naturlich vorhandenen Geléande
eingehalten werden. Daher wurde eine textliche Anpassung der Festsetzungen des
Bebauungsplans gem. Anlage erforderlich.

In der Festsetzung A 8.17 heil3t es bereits im derzeit rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ,An der Dorfen*: ,Das Gelande ist an die Gebaude und an den
aulleren Grenzen des Baugebietes an die Bestandshéhen anzupassen.*

Da aber Uneinigkeit Uber diese Festsetzung besteht, wird im Sinne einer
Klarstellung die textliche Festsetzung geandert.
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2.

2.1

2.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Die vorliegende 1. Bebauungsplananderung andert und ergénzt ausschlielich die
Festsetzungen zur  Gelandeoberflache des  bisher rechtsverbindlichen
Bebauungsplans ,An der Dorfen“, Gem. Neuching i.d.F. v. 27.02.2018, in Kraft
getreten durch die Bekanntmachung am 01.06.2018. Alle weiteren zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen sowie Hinweise des Bebauungsplans gelten
unverandert fort.

Eine Anderung von landesplanerischer Auswirkung wird damit nicht ausgelost.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuching stellt das Plangebiet als Misch-
und als Wohngebiet dar. An der Dorfen bzw. am Kampelbach liegen Griunflachen.
Die Dorfen ist als Flache mit besonderer 6kologischer Funktion dargestellt. Mehrere
vorhandene Baume sind dokumentiert. An der Miinchner Strafl3e (St 2082) ist eine
Bauverbotszone und Verkehrsbegleitgriin zu berlcksichtigen.

Da der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan im Verfahren nach § 13 b BauGB
aufgestellt wurde und die gegenstandliche 1. Anderung nach § 13 BauGB
aufgestellt wird, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) im
Parallelverfahren nicht erforderlich. Der FNP wird im Wege der Berichtigung
angepasst. Die gegenstandliche Anderung l6st keine Anderung der Darstellungen
des FNP aus, es handelt sich lediglich um eine textliche Klarstellung.

7736-33 1-2
= GEWASSER-
BEGLEITGEHOLZ

Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage des Bebauungsplanes, ohne
Maf3stab
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2.3

Verfahren

Die vorliegende 1. Bebauungsplandnderung &ndert und erganzt ausschlief3lich die
Festsetzung zur Gelandeoberflache des Bebauungsplans ,An der Dorfen®, Gem.
Neuching i.d.F. v. 27.02.2018, in Kraft getreten durch die Bekanntmachung am
01.06.2018. Alle weiteren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie
Hinweise des Bebauungsplans ,,An der Dorfen, Gem. Neuching i.d.F. v. 27.02.2018
gelten unverandert fort.

Es wird keine Anderung an der bisherigen Wohnnutzung festgesetzt und das
Plangebiet schlief3t sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an. Die im bisher
rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Grundflache (GR) betragt in
Summe weniger als 4.500 gm und damit unter 10.000 gm. Das Plangebiet umfasst
15.155 gm.

Das Anderungsverfahren wird nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durch-
gefuhrt. Entsprechend § 13 Abs. 1 BauGB sind durch die Anderung die Grundziige
der Planung durch nicht berihrt. Dies ergibt sich aus der Tatsache, dass folgende
zentrale Festsetzungen durch die Anderung nicht beriihrt werden:

e Art der baulichen Nutzung

e Mal der baulichen Nutzung

o Baugrenzen

¢ Lage und Gestaltung der Erschliel3ung
¢ Immissions- und Artenschutzkonzepte

Die einzige Anderung betrifft die Klarstellung der Festsetzung zur
Gelandeanpassung, diese hat Auswirkungen auf die Ermittlung der
Abstandsflachen.

GemalR § 3c UVPG i.V.m. Anlage 1 Nr. 18.7, 18.7.2 und 18.8 UVPG ist eine
allgemeine Vorprufung des Einzelfalles nicht erforderlich (keine Uberschreitung der
Schwellenwerte). Ein Vorhaben nach UVPG, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt, liegt nicht vor.

Die letztendliche Entscheidung liegt bei der zustandigen Behdrde, die nach Beginn
des Anderungsverfahrens feststellt, ob nach den 88 3b bis 3f UVPG fur das
Vorhaben eine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
besteht. Soll eine Umweltvertraglichkeitsprifung unterbleiben, wird dies der
Offentlichkeit bekannt gegeben. Dies war vorliegend der Fall. Die Feststellung ist
nicht selbstandig anfechtbar.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten (8 1 Abs. 6 Nr. 7
b BauGB) bestehen nicht. Das nachstgelegene FFH-Gebiet (DE DE7736371 -
,Graben und Niedermoorreste im Erdinger Moos “) liegt in westlicher Richtung in
mind. 3,2 km Entfernung. Eine Beeintrachtigung ist auszuschliel3en.

Bezlglich des Artenschutzes wurde ein Fachbeitrag Artenschutz (Fachbeitrag zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, Bebauungsplan An der Dorfen,
Gemeinde Neuching, Buro Fisel und Koénig, Freising, 10.10.2017, Anlage der
Begriindung des Ursprungs-Bebauungsplanes) erstellt. Dieser stellt fest, dass die
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3.1

relevanten Artengruppen Vogel und Amphibien unter Umstanden betroffen sind, das
Vorkommen von Fledermdusen kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
Notwendige CEF — Malnahmen sind im urspringlichen Bebauungsplan bereits
festgesetzt und gelten unverandert fort.

Der vorliegenden Bebauungsplandnderung liegt ein  rechtsverbindlicher
Bebauungsplan zu Grunde. Letzterer wird in geringfigigem Ausmal’ hinsichtlich
einer textlichen Festsetzung geandert. Diese Anderung hat allenfalls
vernachlassigbare Auswirkungen auf die Wirkungsintensitat des Vorhabens.

Die Wirkungen des urspriinglichen Vorhabens wurden bereits mit Aufstellung des
urspringlichen Bebauungsplans behandelt und entsprechende Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen festgesetzt. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter durch die vorliegende
Anderungsplanung bestehen nicht.

Im vereinfachten Verfahren kann:

e von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 BauGB abgesehen werden,

e die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt werden und

¢ die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 erfolgen.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Durchfiihrung der Umweltprifung nach 8§ 2
Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe welche Arten
umweltbezogener Informationen nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB verfiigbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen.

Die Durchfiihrung von UberwachungsmaRnahmen (Monitoring) erheblicher Umwelt-
auswirkungen nach § 4c BauGB ist nicht erforderlich.

Plangebiet

Die gegenstandliche Anderung I6st keine Anderung des Geltungsbereiches des
bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplanes aus.

Die folgenden Beschreibungen betreffen den urspriinglichen, weiterhin gultigen
Geltungsbereich.

Lage

Das Plangebiet liegt im sidwestlichen Bereich des Ortsteils Niederneuchings. Es
schliet an die Munchner Strale (St 2082) mit seiner sidlichen
Geltungsbereichsgrenze an. Ostlich reicht der Geltungsbereich bis nahe an den
Kampelbach, nérdlich begrenzt die Dorfen das Plangebiet. Im westlichen Bereich
liegt ein Bestandsgebaude (Wohnnutzung) an. An allen Grenzen liegen
Siedlungsflachen an, wenn auch teilweise durch Verkehrsflachen oder Griunflachen,
bzw. FlieRgewasser getrennt.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicksnr.: 448/3, 457/4, 457/6 (teilweise), 761/1,
762, 763, 767,768,769, 770, 771, alle Gemarkung Niederneuching. Das Plangebiet
hat eine Grof3e von 1,9 ha.
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3.2

3.3

Nutzungen

Das Plangebiet wird gegenwartig bebaut, die Erschlieungsstralle ,Am
kampelbach® ist bereits fertiggestellt.

Im Sudwesten ist eine Wohnbebauung vorhanden. Entlang der Miinchner StralRe (St
2082) steht eine Laubgeholzhecke. Die ndérdlich gelegene Dorfen und der 0stlich
zuflieRende Kampelbach sind nicht Bestandteil des Umgriffes.

ErschlieBung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache wird tber die angrenzende o6ffentliche
Stral3e (Munchner StraRe, St 2082) verkehrlich und technisch erschlossen. Die
Wasserversorgung, Abwasserentsorgung (im Trennsystem) sowie leitungs-
gebundene Energie und Telekommunikationslinien sind bereits hergestellt.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinie 507 und 568 mit den
Haltestellen Wolfsleben (5:41 Uhr bis 17:30 Uhr, anschlieend Ruftaxi), jeweils in
rd. 100 m fu3laufiger Entfernung, gegeben.

Stadtebauliches Konzept

Die gegenstandliche 1. Anderung halt am urspringlichen Konzept unverandert fest.
Die Anderung dient lediglich der Klarstellung, dass das Gelande an die Hohe der
ErschlieBungsstrale anzupassen ist.

Im Gebiet werden Wohngebaude fir eine breite Bevolkerungsschicht erméglicht.
Deswegen sind Einzel- und Doppelhauser aber auch Mehrfamilienhduser zulassig.
Es ist eine dichte Bebauungsstruktur vorgesehen, die sich aber grundsatzlich in das
lokale Ortsgeflige eingliedern soll. Die Griinstrukturen, v.A. die Ufervegetation am
Kampelbach und an der Dorfen sollen soweit mdglich erhalten bleiben. Die
ErschlieBung erfolgt tGber 2 Zufahrten und eine Wendeanlage im &auf3ersten
Nordwesten. Ein Durchstich zu unbebauten Restflachen sichert die Zufahrt fur
landwirtschafliche Nutzfahrzeuge.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes und des Niveauunterschiedes zwischen
Baugebiet und der hoher gelegenden Minchner Str. ist die Zufahrtsstrale ,Am
Kampelbach® ebenfalls hoher hergestellt. Damit kann auch der notwendige Abstand
der Gelandeoberflache vom Grundwasser gesichert und so die Versickerung von
Niederschlagswasser ermdglicht werden.

Als grunordnerische Ziele sind die Durchgrinung des privaten und offentlichen
Raumes, der Erhalt und die Weiterentwicklung der Laubgehdlze an der Dorfen und
des Kampelbaches zu nennen, an diesen wird festgehalten.
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5.1

5.2

5.3

Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Es ist ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig, da sich hierfur geeignetere
Standorte im Gemeindegebiet anbieten.

Malf der baulichen Nutzung

Es sind je Bauraum Grundflachenzahlen festgesetzt, um die bauliche Dichte zu
steuern und fir einen ortstypischen Anteil unbebauter Grundsticksflachen, die
gartnerisch genutzt werden kdénnen, zu sorgen.

Die Grundflachenzahlen sind gleichmaRig verteilt, bei Einzelhdusern Typ E,, dies
entspricht Mehrfamilienhdusern, und Hausgruppen sind entsprechende Erhdhungen
festgesetzt.

Mit den Uberschreitungen fur die Anlagen nach 8§19 Abs. 4 BauNVO kann eine
Gesamt-Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bei Einzelhausern Typ E; (dies entspricht
Einfamilienh&usern) und Doppelhdusern erzielt werden. Bei bei Einzelhausern Typ
E, (Mehrfamilienhdausern) und Hausgruppen ist eine GRZ von 0,8 festgesetzt,
bedingt durch den héheren Bedarf an den Stellplatzen, u.a. Damit sind ausreichend
Flachen flr die gebietstypische Nutzung einer baulichen Verwendung vorbehalten.

Grundsatzlich sind 2 Vollgeschosse mdglich, im Bereich der Einzelhdusern Typ E,
(Mehrfamilienhdusern) sind 3 Vollgeschosse zulassig.

Die Festsetzungen zu den Wandhohen beziehen sich auf das Stralenniveau der
Stralle ,Am Kampelbach®. Diese liegt leicht erhdht Uber der bisherigen
Gelandeoberkante, um auf das leicht erhdhte Niveau der Minchner StralRe zu
reagieren. Dadurch ist es mdglich, die Gebadude an das Niveau der Strale ,Am
Kampelbach“ anzupassen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Fir
untergeordnete Bauteile und Terrassen ist eine geringfiigige Uberschreitung
moglich.

Es ist die offene Bauweise festgesetzt, es sind Einzelhauser (Typ E; - dies
entspricht Einfamilienhdusern und Typ E, - dies entspricht Mehrfamilienh&usern)
Doppelhauser, Hausgruppen zuldssig.

Die Abstandsflachen werden gemessen von der neu herzustellenden, festgesetzten
Gelandeoberflache. Dies entspricht, mit den zulassigen Abweichungen, der
StraRenoberkante der inzwischen bereits hergestellen ErschlieBungsstrae ,Am
Kampelbach®. Die Abstandsflachen kénnen grundséatzlich eingehalten werden, eine
Verschlechterung der Belange der Belichtung und Beluftung werden durch die
Anderung nicht ausgeldst. Die Anderung dient nur der Klarstellung.
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5.4

5.5

Gelandeanpassungen

Mit der 1. Anderung des gegenstandlichen Bebauungsplanes wird klargestellt, dass
das Gelande an die geplanten Gebaude anzugleichen ist. Als Gelandeoberflache in
den Baugrundsticken wird die H6he der StralRenoberkante in Stralenmitte des zur
ErschlieBung des Grundstiickes genutzten Abschnittes der ErschlieBungsstral3e
festgesetzt.

Eine Abweichung in der Hohe ist um bis zu 0,30 m nach oben und unten zul&ssig.
Somit sind flexible Einzelfallldsungen mdoglich, die sich stadtebaulich nicht erheblich
von den benachbarten Gebauden abheben. Nach oben darf die Gelandehdhe die
Erdgeschoss-Fertigfu3bodenhdhe dabei nicht Gberschreiten. Abgrabungen tber das
bisher bestehende Gelédnde sind nicht zulassig.

Stitzmauern sind bis zu 0,5 m Uber der tatsdchlichen Geldndeoberflache zuléssig.
Das Geldnde muss an den &uf3eren Grenzen des Baugebietes an die bisher
bestehenden Gelandehdhen anschliel3en.

Die Gelandeanpassung ist notwendig, da die ErschlieBungsstrale (Am
Kampelbach) tber dem bisherigen Gelandeniveau erstellt wurde. Die Bebauung soll
sich an dieser neuen Geldndehdhe orientieren. Damit kann mit geringerem Aufwand
auf die Gegebenheiten des Baugrundes reagiert werden. Der erforderliche Abstand
zwischen neuer Gelédndeoberkante und mittlerem Grundwasserstand ist damit
einzuhalten. Eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber die belebte
Oberbodenschicht wird ermdéglicht.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Die bisherigen grinordnerischen Festsetzungen bertcksichtigen — insbesondere
durch eine geringe Grundflache, Begrenzung der Bodenversiegelung und
Festsetzungen zur Grunordnung — Minimierungspotenziale fir die zu erwartenden
Eingriffe. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a BauGB bezeichneten Bestandteilen waren nicht zu erwarten.

Da der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan nach § 13 b BauGB aufgestellt
wurde, war die Eingriffsregelung nicht anzuwenden. Somit entstand durch das
Vorhaben kein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf. Die gegenstandliche 1.
Anderung des Bebauungsplanes, der gemaR den Vorschriften des § 13 BauGB
aufgestellt werden soll, 16st kein Erfordernis eines Ausgleichs aus, da die Eingriffe
gemal § 1 a Abs. 3 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuléssig waren.

Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden bei den betroffenen Artengruppen
Flederméusen, Voégel und Amphibien zu vermeiden, war im bereits
rechtsverbindlichen Bebauungsplan die Festsetzung artenschutzrechtlicher
MalRnahmen notwendig, die als sog. CEF Mallinhahmen (Continous ecological
functionality measures- konfliktmindernde und funktionserhaltende MalRnahmen)
festgesetzt wurden.

Auf den Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Fachbeitrag zur
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speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, Bebauungsplan An der Dorfen,
Gemeinde Neuching, Blro Fisel und Ko&nig, Freising, 10.10.2017) der dem
Ursprungs-Bebauungsplan als Anlage beigefiigt ist, wird verwiesen.

5.6 Flachenbilanz
ca. Grofze in gm ca. Anteil in %
Bauflachen 15.155 80
Griunflachen 1.618 8
Verkehrsflachen 2.248 12
Flachen fur Versorgung 18 <1
Geltungsbereich 19.035 100
6. Alternativen
Standortalternativen wurden im Rahmen der Aufstellung des urspringlichen
Bebauungsplanes behandelt. Demnach ist der gegenstandliche, der geeignetste
und derzeit einzig zur Verfigung stehende Standort fur die geplante Entwicklung.
Als Alternative zur gegenstandlichen Anderung kénnte fur jedes Grundstick eine
Hohenkote festgesetzt werden. Dies erschien aber mit einem unverhaltnismagigen
Aufwand einher zu gehen, zumal die Anderung bzw. die Klarstellung einer textlichen
Festsetzungen naher an den urspringlichen Planungsinhalten und -zielen
verbleiben kann.
Gemeinde Neuching, den ...

Hans Peis, Erster - Birgermeister
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