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Hinweis zur erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in der Planfassung vom 21. April 2020

Gegeniiber der zuerst ausgelegten Planfassung vom 10. Dezember 2019 wurden folgende Festsetzungen
gedndert:

e Festsetzung 8.3 wurde in der Legende eingefiigt (LarmschutzmalRnahme Tiefgarage)

e  Der Zuschnitt von zwei Flidchen fiir Stellpldtze gemaR Festsetzung Nr. 3.4 wurde zeichnerisch gedn-
dert (westlich und nordlich des geplanten Gebdudes, zur Reduzierung der Senkrechtparkpldtze an
der Frauenstrafe)

Diese Anderungen sind in einem Differenzplan kenntlich gemacht. In der Begriindung sind die Anderungen
an folgenden Stellen beschrieben:

e Seite 6, stddtebaulicher Entwurf mit gednderter Stellplatzanordnung

e Seite 9, Beschreibung Immissionsschutz Tiefgarage

e Seite 12, Beschreibung Planungsalternative Stellpldtze und Tiefgarage
e Seite 18, Erlduterung Festsetzung Larmschutz Tiefgarage



1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Langenpreising besitzt einen Fldchennutzungsplan, der am 4. November 1996 vom Landrats-
amt Erding genehmigt und seitdem mehrmals gedndert wurde. Das Raiffeisengelénde ist im Flachennut-
zungsplan als Wohnbaufldche dargestellt (siehe Abbildung, Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan).

Die Gemeinde hat am 10. Dezember 2019 beschlossen, einen Bebauungsplan fiir das Raiffeisengeldnde auf-
zustellen. Der Bebauungsplan ,FrauenstralRe — Raiffeisenkasse” fiir das gleiche Gebiet mit Aufstellungshe-
schluss 9. Oktober 2012 wurde nicht fertiggestellt.

1.2 Bestehendes Baurecht

Der zukiinftige Bebauungsplan umfasst hauptsdchlich das Flurstiick 2032/1, Gemarkung Langenpreising.
Fiir das Grundstiick besteht kein Bebauungsplan. Es liegt im zusammenhdngend bebauten Ortsteil Langen-
preising. Das Baurecht richtet sich nach § 34 BauGB.

1.3 Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Planung ist an die verbindlichen Ziele der Raumordnungspldne anzupassen (Landesentwicklungspro-
gramm Bayern, Regionalplan Miinchen, Waldfunktionsplan Teilabschnitt Region Miinchen. Fiir den vorlie-
genden Bebauungsplan sind insbesondere die Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms zur
nachhaltigen Siedlungsentwicklung einschldgig, nach denen vorhandene Potentiale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen sind (Kapitel 3 des LEP).

Eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ist nach dem Landesentwicklungsprogramm dann gewdhrleistet,
~wenn sich der Umfang der Siedlungstitigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwick-
lung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Dabei sind neben dkologischen, dkonomischen und sozia-
len auch baukulturelle Aspekte zu beriicksichtigen.” Das LEP zielt auf eine flichensparende und damit auch
dichte Bebauung ab, unter dem grundsatzlichen Vorbehalt, dass flichensparende Siedlungsformen einer un-
terschiedlichen Umsetzung in Abhangigkeit von den ortsspezifischen Gegebenheiten bediirfen, wie u.a. den
vorhandenen Siedlungsstrukturen, dem Ortshild oder der Topographie. Die Planung soll die Nachnutzung
des weitgehend ungenutzten Raiffeisengeldndes fiir den Wohnungsbau ermoglichen.



Das landesplanerische Gebot, Siedlungen vorrangig durch Innenentwicklung zu erweitern, wird in diesem
Fall durch die Lage neben einem Badeweiher eingeschrankt. Flichen, die der Naherholung dienen, sind laut
Landesentwicklungsprogramm in der Regel keine geeigneten Potenzialfldchen fiir die Siedlungsentwicklung
und sind erhaltungswiirdig. Wenn auch keine Uberplanung der Erholungsflichen vorgesehen ist, ist dieser
Grundsatz dennoch im Hinblick auf eine mogliche Einschrankung des Badebetriebs durch die heranriickende
Wohnbebauung zu beachten.

1.4 Verfahren, Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Bebauungsplan dient einer MaRnahme der Innenentwicklung, der Nachnutzung eines weitgehend
brachliegenden Baugrundstiicks im Ortsinneren. Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren nach
& 13a BauGB aufgestellt werden. Auch die sonstigen Voraussetzungen fiir dieses Verfahren sind erfiillt:

e Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Grundflache gemal3 § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m2 fest. Schon die Wohngebietsflache des Bebauungsplans ist kleiner als 20.000 mz,
ca. 1.900 m2. Sollte der Bebauungsplan Thenner-See-Stral3e, den die Gemeinde vor einem Jahr
aufgestellt hat, wegen eines engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhangs hierbei
mitzurechnen sein, wird die 20.000 m2-Grenze ebenfalls nicht iiberschritten: dieser Bebauungs-
plan weist eine Grundfldche von hochstens 9.950m? aus.

e  Durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben zugelassen, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertrdglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertrdglichkeitspriifung (UVPG)
oder nach Landesrecht unterliegt.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, also der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Die Gemeinde Langenpreising stellt den Bebauungsplan somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB auf. Von einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen. Der Bebau-
ungsplan entspricht dem Flachennutzungsplan, in dem das Grundstiick als Wohnbaufldche dargestellt ist.

2 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Raiffeisenbank Erding e.G. besitzt in Langenpreising ein ehemaliges Lagerhaus, das friiher fiir den Han-
del mit landwirtschaftlichen Erzeugnissen genutzt wurde. Heute besteht kein Bedarf mehr fiir diese Nutzung
und das Lagerhaus liegt seit Jahren brach. Nur Teile des Anwesens werden noch als rtliche Bankfiliale
genutzt oder sind als Lagerrdaume vermietet. Die Raiffeisenbank mochte das Grundstiick wieder einer wirt-
schaftlich vertretbaren und dem Standort angemessenen Nutzung zufiihren. Auf dem Grundstiick sollen
Wohnungen entstehen, die vorhandenen Gebaude sollen abgebrochen werden. Die Raiffeisenbank beabsich-
tigt, die Wohnungen zu vermieten und sieht hierfiir eine langfristige Nachfrage. Eine Filiale der Raiffeisen-
bank soll auch in dem Neubau wieder untergebracht werden.




3.1

Die Gemeinde Langenpreising befiirwortet eine Nachnutzung des Standortes. Das Lagerhaus grenzt unmit-
telbar an das Erholungsgeldande Langenpreising mit dem Badeweiher ,Baisch”. Die Liegewiese beginnt an
der Grenze zum Raiffeisengrundstiick, auch der Parkplatz des Erholungsgebiets liegt neben dem Grundstiick.
Der Gemeinde kommt es bei der Nachnutzung darauf an, dass der Badebetrieb mit seiner typischen Ge-
rauschkulisse durch die heranriickende Wohnnutzung nicht eingeschrankt wird. In der Ndhe des Badewei-
hers gibt es schon Wohngebdude, die wegen der langjdhrigen Nachbarschaft den Badebetrieb nicht bedro-
hen. Eine neue Wohnanlage konnte jedoch Unvertrdglichkeiten ergeben. GleichermalRen soll die zukiinftige
Nutzung die benachbarten Wohnnutzungen nicht beeintrdchtigen. Die Gemeinde hat auRerdem ein grol3es
Interesse am weiteren Bestand der Bankfiliale als wichtigem Betrieb der 6rtlichen Nahversorgung.

Stadtebauliches Konzept

Entwurf

Es soll ein Mehrfamilienhaus mit ca. 22 Wohnungen entstehen, sowie eine kleine Bankfiliale im Erdge-
schoss. Der Gemeinderat hat diesem Entwurf der Raiffeisenbank grundsatzlich zugestimmt (Ausschnitt aus
dem Entwurfskonzept, Andras Sander, Architekt):
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Das Gebdude ist ca. 45 m lang und bis zu 15 m breit. Es besteht aus drei giebelstédndig zur StraRe angeord-
neten Teilen und dazwischenliegenden Verbindungsbauten. Im Untergeschoss ist eine Tiefgarage geplant,
dariiber drei Wohngeschosse. Das Gebaude wird durch einen Wechsel von verputzten Fassaden und Holz-
schalungen und durch Vor- und Riickspriinge gegliedert. Das aus dem Geldnde herausgehobene Kellerge-
schoss ermdglicht eine natiirliche Liiftung der Tiefgarage und schafft Distanz zwischen den Erdgeschoss-
wohnungen und angrenzenden &ffentlichen Flachen. Die Bankfiliale ist im nordwestlichen Gebdudebereich
geplant und iiber eine AuRentreppe und eine Rampe erreichbar. Stellpldtze sind in der Tiefgarage und auf
dem Geldnde westlich und nordlich des Gebdudes vorgesehen.



Fiir den Bebauungsplan wurde der Entwurf konkretisiert und an verschiedene Erfordernisse angepasst (siehe
Abbildung, stadtebaulicher Entwurf). Die Stellpldtze, die Fahrgassen und die Tiefgaragenrampe wurden
nach der Garagen- und Stellplatzverordnung dimensioniert. Bei den Ausfahrten der Tiefgarage und des
Parkplatzes westlich des Gebdudes sind Sichtflachen beriicksichtigt, die von Stellpldtzen und sonstigen
Sichthindernissen freizuhalten sind. Stellpldtze bei der Baumgruppe wurden an eine andere Stelle verlegt,
um das Uberfahren der Baumwurzeln zu vermeiden. Fiir die Tiefgarage wurde eine Verbreiterung Richtung
Siiden - {iber die Siidfassade der oberen Geschosse hinaus - eingeplant, um beidseitig der Fahrbahn Stell-
platze anlegen zu konnen. Der tatsdchliche Stellplatzbedarf hangt von der Anzahl der Wohnungen ab und ist
Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens. Der stddtebauliche Entwurf zeigt die hochstmogliche Anzahl
an Stellplatzen (49 Stellplatze).

Beim Parkplatz westlich des Gebdudes wurde eine Hecke zur Eingriinung und Gliederung eingeplant. Eine
barrierefreie Rampe zur Bankfiliale ist im stddtebaulichen Entwurf nicht eingeplant — das bleibt der Geneh-
migungsplanung vorbehalten. Alternativ zu einer Rampe kann auch ein Aufzug auRen oder im Gebdude er-
richtet werden.
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3.2

3.3

Gebdudebestand

Der Entwurf fiir das Mehrfamilienhaus nimmt Bezug auf die vorhandene Bebauung. Der Bestand setzt sich
aus drei Teilgebduden mit unterschiedlicher Hohe zusammen. Wahrend sich verschiedene Alternativentwiir-
fe an der Hohe des mittleren Lagegeb&dudes orientierten, bleibt der gewahlte Entwurf niedriger. Das Lager-
gebdude hat eine Firsthohe von 15 m {iber dem Geldnde, die Firste des Neubaus sind ca. 12,60 m hoch ge-
plant. Die Gebdudeteile mit flachem Dach werden mit 10,10 m etwas niedriger als die Traufwandhdhe des
Lagergebdudes (10,70 m). Die Traufwandhohe an den Kopfseiten des geplanten Wohnhauses liegt mit 8 m
zwischen denen des Lagergebdudes (10,70 m) und der Bankfiliale (4,60 m).
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Immissionsschutz

Badebetrieb

Als Grundlage fiir die Planung wurde die Immissionssituation des Badeweihers untersucht (siehe Abbildung
aus der schalltechnischen Untersuchung?). Die Immissionsbelastung betrégt an der ungiinstigsten Stelle auf
dem Raiffeisengrundstiick 57 dB(A), wenn 300 Badegdste vor Ort sind. Diese Besucherzahl wird als Maximum
angenommen. Die Immissionssituation ist laut Gutachten mit dem Wohnen grundsétzlich vereinbar, weil die
Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete der Sportanlagenlarmschutzverordnung nicht tiberschritten werden.
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1 Schalltechnische Untersuchung, 11. November 2019; C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising



Die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung fiir Wohngebiete werden dadurch zeitwei-
se um bis zu 2 dB(A) uiberschritten, die Richtwerte der Freizeitlarmrichtlinie um bis zu 7 dB(A). Da in der
Rechtsprechung und Verwaltungspraxis keine einheitliche Vorgabe existiert, welche Richtlinie oder Verord-
nung fiir Badeweiher heranzuziehen ist, wird der Bebauungsplan vorsorglich auf die strengeren Immissions-
richtwerte der Freizeitlarmrichtlinie ausgerichtet.

Der maRgebliche Immissionsrichtwert betrdgt deshalb — insofern abweichend zur Beurteilung der Lérmemis-
sionen im Schallschutzgutachten - 50 dB(A) fiir Sonn- und Feiertage tagsiiber und in werktdglichen Ruhe-
zeiten (Nr. 4.1 der Freizeitldrmrichtlinie). Dieser Richtwert wird laut Gutachten nur an der Ost- und Nordfas-
sade eingehalten. An der Westfassade wird der Richtwert um bis zu 5 dB(A) und an der Siidfassade um bis zu
7 dB(A) iiberschritten (siehe Abbildung, Ausschnitt aus Abbildung 4 des Gutachtens, Immissionsbelastung
Variante 1).
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Eine friihere Fassung des Gutachtens hat gezeigt, dass selbst 5 m hohe Larmschutzwande nicht geeignet
sind, um das Wohnhaus ausreichend gegen Larmemissionen des Badebetriebs abzuschirmen?. Fiir die Ge-
meinde kommt eine Einschrankung des Badebetriebs, wie z.B. die Verlegung oder Verkleinerung der Liege-
wiese oder zeitliche Beschrankungen nicht in Frage. Deshalb soll der Larmkonflikt im Bebauungsplan mit
passiven LarmschutzmalRnahmen geldst werden, d.h. mit MaRnahmen an der schutzbediirftigen Bebauung.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB bleiben durch die Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan
die Vorgaben des Immissionsschutzrechts unberiihrt. Die festzusetzenden SchallschutzmalRnahmen miissen
deshalb mit der einschldgigen Verordnung oder Richtlinie konform sein, nach der die Emissionen im Fall ei-
ner Beschwerde beurteilt werden. Schallschutzfenster, die ge6ffnet werden kdnnen, sind beispielsweise laut
BVerwG nicht mit der TA-Larm konform, weil der Larm auRen vor 6ffenbaren Fenstern gemessen wird
(BVerwG Urteil vom 29. November 2012, 4 C 8.11).

Nach der Freizeitldrmrichtlinie liegt — wie nach der TA Larm - der mal3gebliche Immissionsort bei bebauten
Flachen 0,5 m auBerhalb, etwa vor der Mitte des gedffneten, vom Gerdusch am stérksten betroffenen Fens-
ters eines zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumes einer Wohnung, eines Krankenhau-
ses, einer Pflegeanstalt oder einer anderen dhnlich schutzbediirftigen Einrichtung (Nr. 3 der Richtlinie,
Verweis auf Anhang der Sportanlagenlédrmschutzverordnung).

Als SchallschutzmalRnahme wird deshalb im Bebauungsplan festgesetzt, dass 6ffenbare Fenster schutzbe-
diirftiger Rdume nur an den ld&rmabgewandten Fassaden zuldssig sind (Festsetzung 8.1). Das sind generell
die Fassaden, die zur FrauenstralRe hin ausgerichtet sind. Dabei spielt es keine Rolle, wo die Fassaden inner-
halb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche stehen. Zusatzlich sind an einer Ostfassade Gffenbare Fenster
maglich — jedoch nur, wenn diese Fassade ganz im Osten der iiberbaubaren Grundstiicksflache steht. Laut
Gutachten werden vor diesen Fassaden die Richtwerte der Freizeitldrmrichtlinie fiir ein allgemeines Wohn-
gebiet eingehalten.

2 Schalltechnische Stellungnahme zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Raiffeisenbank-Geschéftsstelle und Carport
November 2015; C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising
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3.4

Es ist nicht davon auszugehen, dass alle schutzbediirftigen Raume der Wohnungen nach Norden und Osten
ausrichtet werden. Eine solche Grundrissorientierung verlangt der Bebauungsplan nicht. Es kann Wohn- und
Schlafzimmer geben, die nach Siiden ausgerichtet sind und entsprechend der Festsetzung nur nicht 6ffen-
bare Fenster haben diirfen. Solche Raume miissen mit Liiftungsanlagen beliiftet werden, wenn sie nicht zu-
satzliche Fenster an einer larmabgewandten Seite haben. Die damit verbundene verringerte AuRenwahr-
nehmung ist eine Einschrankung der Wohnqualitét, die in diesem Fall zumutbar ist, weil die Wohnbebauung
neben dem Badeweiher durch den Bebauungsplan erst erméglicht werden soll. Fiir einen Mieter ist diese
Einschrankung von vornherein bekannt, so dass er sich fiir oder gegen den Bezug der Wohnung entscheiden
kann und nicht nachtrdglich Einschrdnkungen hinnehmen muss.

Tiefgarage

Fiir die Tiefgarage wird eine schallddimmende Einhausung der Rampe vorgeschrieben, die an der Innenseite
schallabsorbierend ausgefiihrt wird. Mit der Einhausung wird der Verkehrsldarm zum Schutz der Nachbarn re-
duziert.

Blendungen oder sonstige Lichtimmissionen i g
2
/\/20

an Wohnh&usern von aus der Tiefgarage aus- g1 2058/4
fahrenden Fahrzeugen sind nicht zu erwar- .

ten. In der ndheren Umgebung stehen ge- n
geniiber der Tiefgaragenausfahrt keine

2058/ 1

Wohnhduser (siehe Abbildung). Das néchste ] QC’
hnhaus in der Achse der Tiefgaragenzu- 2058

Wohn 1aus in der Achse de garag eutlmooser -

fahrt liegt an der Deutlmooser StraRe, liber Platz 058/5 ‘

100 m entfernt, im Erdgeschoss durch eine \

Garage abgeschirmt. Unzumutbare Beein-

trachtigungen von Wohnungen sind nicht zu 2058/6 ‘ 2056/1

erwarten. \ 2056’5

Luftwdrmepumpen

Seit einiger Zeit werden bei Neubauten ver-
mehrt Luft-Warmepumpen installiert, die oft
im Freien aufgestellt werden. Die Gerdusche 2057
konnen die Nachbarschaft storen. Die Ge-
meinde beugt Stérungen im Bebauungsplan
mit der Festsetzung von Mindestabstande fiir
Luft-Warmepumpen zu schutzbediirftigen
Raumen vor. Die Abstdnde basieren auf Emp-
fehlungen des Bayerischen Landesamtes fiir 2060/3
Umwelt.

Klimaschutz

Die Klimaschutzbelange nach § 1a Abs. 5 BauGB sind in der Abwdgung zu beriicksichtigen. Bei der vorlie-
genden Planung sind vor allem folgende Elemente klimaschutzrelevant:

e Der flichensparende, kompakte Geschosswohnungsbau stellt gegeniiber einer lockeren Einfamili-
enhausbebauung eine besonders energiesparende Bauweise dar.

e Der Schutz des ortlichen Badebetriebs vor Einschrankungen dient dem Erhalt einer Naherholungs-
einrichtung, die der Anpassung der Lebensverhaltnisse an den Klimawandel dient.

o Die fiir groRere Flachddcher vorgeschriebene Dachbegriinung dient der Verbesserung des lokalen
Kleinklimas und der Verringerung von Abflussspitzen bei Starkregenereignissen.

e Die anzupflanzenden und zu erhaltenden Baume tragen durch Verschattung und Verdunstung zur
Verbesserung des Kleinklimas bei.



3.5 Versorgung und Entsorgung

3.6

Das Planungsgebiet ist bereits mit Wasser, Kanal, Strom, Telefon etc. erschlossen. Das Grundstiick wird von
der Miillabfuhr angefahren. Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Auf die Vorgaben
und Informationen der zustédndigen Behorden und Versorgungstrdger wird hingewiesen (s.u., 6. Hinweise).

Flachen

Der Bebauungsplan umfasst im Bereich des Wohngebiets und der Versorgungsflache das Flurstiick 2032/1,
Gemarkung Langenpreising und aulRerdem einen Teil des Stralengrundstiicks Flurstiick 2041. Die Nutzung
im Geltungsbereich wird folgendermalien festgesetzt:

Geltungsbereich gesamt 2.530 m?
o allgemeines Wohngebiet 1.846 m2
e Flache fiir Versorgungsanlagen 30 m?
o Offentliche Verkehrsflache 653 m2
Alternativen

Lésung des méglichen Immissionskonfliktes

Im Verlauf der Planung wurden verschiedene Ansatze untersucht, um ein konfliktfreies Nebeneinander von
Wohnen und Badebetrieb zu ermdglichen:

10

Errichtung von Larmschutzwanden; diese Moglichkeit wurde in der schalltechnischen Stellungnahme
im Jahr 2015 gepriift (siehe Anlage zur Begriindung). Selbst mit 5 m hohen Ldrmschutzwénden kon-
nen die oberen Geschosse des Wohngebdudes jedoch nicht ausreichend abgeschirmt werden. Die
Wande vor der Siidfassade wiirden die Wohnqualitdt auBerdem stark beeintrdchtigen.

Sonstige baulich-technische Abhilfemalinahmen, um den Immissionsschutz sicherzustellen, entspre-
chend der schalltechnischen Untersuchung: ,z.B. eingezogene oder verglaste Loggien, Prallscheiben,
Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebduderiickspriinge und Ahnliches mit einer Tiefe von >0,5 m vor
dem zu dffnenden Fenster.” Bei diesen MalRnahmen ist darauf zu achten, dass sie konform mit den
maligeblichen Larmschutzvorschriften sind, d.h. mit der Sportanlagenldarmschutzverordnung und der
Freizeitldarmrichtlinie. Die baulich-technischen MaRnahmen miissen sicherstellen, dass an den be-
troffenen Fenstern kein Immissionsort im Sinne der Ladrmschutzvorschriften entsteht. Im Bebauungs-
plan wurde von der konkreten Festsetzung solcher Maknahmen abgesehen, um eine Verantwortung
der Gemeinde fiir eine Fehleinschdtzung von MaRnahmen auszuschlieRen, die im Zweifelsfall Konse-
quenzen fiir den Badebetrieb haben kénnten.

Ausweisung eines urbanen Gebiets unter Einbeziehung der Badenutzung; in urbanen Gebieten
werden zugunsten einer kleinrdumigen Nutzungsmischung geringere Anforderungen an den Larm-
schutz fiir Wohnungen gestellt als in Wohngebieten. Zu dieser Losung bestanden allerdings rechtliche
Bedenken, ob die vorgesehene Nutzungsmischung Wohnen/Freibad/Bankfiliale der Zweckbestimmung
eines urbanen Gebiets entspricht und ob diese Gebietsart in einer Ortsrandlage festgesetzt werden
kann.

Beurteilung der Immissionen ausschlieRlich nach der Sportanlagenlarmschutzverordnung unter An-
wendung des Altanlagenbonus; diese Beurteilung entspricht der langjdhrigen Verwaltungspraxis der
bayerischen Immissionsschutzbehdrden. In diesem Fall konnte man vom Verbot 6ffenbarer Fenster ab-
sehen und lediglich mechanische Liiftungsanlagen und freiwillige Selbsthilfemalnahmen vorsehen.
Zu dieser Losung bestehen Bedenken: es ist nicht auszuschlieRen, dass der Badebetrieb nicht als
Sportanlage, sondern als Freizeitanlage nach der Freizeitlarmrichtlinie beurteilt werden muss. Dann
waren die 0.g. Festsetzungen nicht ausreichend und der Badebetrieb konnte eingeschrankt werden.



Gebdudeentwurf

Die Raiffeisenbank als Grundstiickseigentiimer und Bauinteressent hat im Planungsverlauf mehrere Entwiirfe
fiir das Wohngebdude erstellt, die im Gemeinderat vorgestellt wurden (siehe Abbildungen, Nordansichten,
Architekt Andreas Sander). Die Entwiirfe unterscheiden sich vor allem in der Anzahl der Geschosse und in
der Gliederung des Gebaudes durch unterschiedlich hohe Teile, ein zuriickgesetztes Dachgeschoss oder die
Fassadengestaltung. Die gewahlte Variante fiigt sich wegen der kleinteiligen Gliederung am besten in die
Umgebung aus Ein- und Zweifamilienhdusern ein.
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Stellpliitze, Tiefgaragenrampe

Im ersten Entwurf waren an der FrauenstralRe zehn Parkpldtze senkrecht zur Fahrbahn vorgesehen (siehe
Abbildung, Entwurf vom August 2019). Um die Ubersicht fiir ausparkende Fahrzeuge zugunsten der Ver-
kehrssicherheit zu verbessern, wurden zwei dieser Parkplatze entfernt und dem Parkplatz westlich des Ge-
badudes zugeschlagen. Es handelt sich um die Parkpldtze 27 und 28 des urspriinglichen Entwurfs. Die Trep-
penanlage am Eingang zur Bankfiliale kann an die Nordseite des Gebdudes verlegt werden. Wenn auf die
Stellplatze 27 und 28 verzichtet wird oder diese Plitze in der Tiefgarage untergebracht werden, kann die
Treppe auch wie geplant an der Gebdaudewestseite angeordnet werden.
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Fiir die Tiefgaragenrampe war zunachst keine Einhausung festgesetzt. Zur Reduzierung der Lairmemissionen
wurde im weiteren Planungsverlauf eine offene Tiefgaragenrampe ausgeschlossen.
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Erlduterung von Festsetzungen

Nachfolgend werden die einzelnen Bebauungsplanfestsetzungen begriindet und soweit erforderlich erldu-
tert.

Rédumlicher Geltungsbereich (Nr. 1.1)
Begriindung

Der Geltungshereich beschrankt sich auf das Grundstiick der Raiffeisenbank und einen Teil der FrauenstraRe.
Die StraRe wird einbezogen, um die Lage von Grundstiickszufahrten und den Erhalt von Baumen zu regeln
und zur Festsetzung eines Hohenbezugspunktes.

Allgemeines Wohngebiet (Nr. 2.1)
Begriindung

Die Art der Nutzung wird entsprechend dem Planungsziel als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es sollen
vor allem Wohnungen und ein nichtstérender Gewerbebetrieb — die Bankfiliale — entstehen. Mit dem Aus-
schluss von Boardinghdusern und Arbeitnehmerwohnheimen sollen Stérungen des Wohnumfelds durch hau-
fige Wechsel der Bewohner vermieden werden.

Erlduterung

In § 4 der Baunutzungsverordnung ist geregelt, welche Nutzungen in einem allgemeinen Wohngebiet all-
gemein zuldssig sind und welche Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Offene Bauweise (Nr. 3.1)
Begriindung

Das Raiffeisengeldande ist derzeit mit einem 60 m langen Gebaudekomplex bebaut, der Abstdande zu den
Grundstiicksgrenzen einhalt. Fiir die zukiinftige Bebauung wird diese Bauweise aufgegriffen und als offene
Bauweise festgesetzt. Es soll kein ungegliederter Fremdkorper innerhalb der lockeren Bebauung entstehen.

Erlduterung

In der offenen Bauweise miissen die Gebdude — anders als bei der geschlossenen Bauweise — mit Abstand zu
den seitlichen und zur riickwdrtigen Grundstiicksgrenze errichtet werden. Die GroRe der Absténde ergibt
sich aus den Abstandsflachen nach BayBO und aus den Baugrenzen. Anders als bei der bisherigen Bebauung
ist die Gebaudeldnge in der offenen Bauweise auf 50 m begrenzt.

Baugrenze (Nr. 3.2)
Begriindung

Die Lage der Baugrenzen wurde aus dem stddtebaulichen Entwurf entwickelt. Das Gebdude mit den Vor- und
Riickspriingen der Fassade wird damit ermdglicht. Fiir die Anordnung des Gebdudes sind auch geringe Pla-
nungsspielrdume beriicksichtigt. Die Baugrenzen grenzen aulRerdem Bereiche mit unterschiedlichen Hohen-
festsetzungen und Dachformen ab. Damit soll der differenzierte Bauk&rper umgesetzt werden.

Erlduterung

Zur Erlduterung der Anwendung von Baugrenzen wird auf die Kommentarliteratur zur Baunutzungsverord-
nung verwiesen. Der siidliche Bauraum mit einer zuldssigen Oberkante der baulichen Anlagen von 1,30 m
tiber dem Hohenbezugspunkt ermdglicht ein hervorspringendes Kellergeschoss, zur Anlage einer zweihiiftig
erschlossenen Tiefgarage (Stellplatze beidseitig der Fahrbahn).

Baulinie (Nr. 3.3)
Begriindung

Mit der Baulinie wird die 6stliche Fassade des Gebdudes so platziert, dass die Larmbelastung vor den Fens-
tern dieser Fassade minimiert wird und keine Uberschreitungen auftreten.
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Erlduterung

Zur Erlduterung der Anwendung von Baulinien wird auf die Kommentarliteratur zur Baunutzungsverordnung
verwiesen.

Fléiche fiir Stellplitze und Zufahrten (Nr. 3.4)
Begriindung

Mit der Festsetzung von Stellplatz- und Zufahrtsflachen soll eine geordnete und gegliederte Anlage dieser
Nutzungen erreicht werden, wie im stadtebaulichen Entwurf vorgesehen.

Erlauterung

Stellplatze und Zufahrten diirfen nur innerhalb der Baugrenzen und auf den fiir sie festgesetzten Flachen
errichtet werden. Offene Stellplitze sind Stellplitze ohne Uberdachung.

Abstandsflichen (Nr. 3.5)
Begriindung

Im Geltungsbereich sind die requldren Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung vorgeschrieben.
Zur siidlichen Baugrenze darf jedoch mit verringertem Abstand herangebaut werden. Die Sonderregelung
soll eine dichte Bebauung des Grundstiicks ermdglichen, dhnlich der bisherigen Bebauung. Gesunde Wohn-
verhdltnisse bleiben gewahrt, da auf dem angrenzenden Grundstiick keine Bebauung vorgesehen ist — dort
befindet sich die Liegewiese des Badeweihers.

Erlauterung

Zu Abstandsflachen wird auf die Kommentarliteratur zu Art. 6 BayBO verwiesen.

Grundflichenzahl (Nr. 4.1)
Begriindung

Die Grundflichenzahl von 0,4 mit den festgesetzten Uberschreitungsmdglichkeiten spiegelt die Absicht
wieder, das Grundstiick baulich moglichst gut auszuniitzen. Die Grundfldchenzahl liegt an der Obergrenze
eines allgemeinen Wohngebiets.

Erlduterung

Zur Mitrechnung der Grundfldche von baulichen Anlagen wird auf die Kommentarliteratur zur Baunutzungs-
verordnung verwiesen. Die {iblichen, an das Wohnhaus anschlieRenden Terrassen sind bei der Grundflache
der Hauptanlagen mitzurechnen.

Hohenbezugspunkt (Nr. 4.2)
Begriindung

Die Definition eines Bezugspunktes ist erforderlich, damit die Hohenfestsetzungen fiir die baulichen Anla-
gen eindeutig bestimmt sind.

Erlduterung

Der gewdhlte Bezugspunkt ldsst sich vor Ort leicht finden. MaRgeblich ist die Oberfldche der 6ffentlichen
Verkehrsfldche.

Oberkante baulicher Anlagen (Nr. 4.3)

Begriindung

Die festgesetzten Hohen der Gebdudeteile entsprechen dem stddtebaulichen Entwurf zzgl. kleiner Planungs-
spielrdume. Das Gebdude wird niedriger als das vorhandene hohe Lagergebaude.

Erlduterung

Die Hohen sind als Maximalwert festgesetzt und diirfen unterschritten werden. Bei Sattelddchern regelt die-
se Hohe die Firsthdhe, bei Flachdédchern die Hohe der Oberkante der Attika.
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Traufwandhdéhe (Nr. 4.4)
Begriindung

Fiir die Gebaudeteile mit Satteldachern werden Traufwandhdhen entsprechend dem stddtebaulichen Entwurf
als Maximalhhen festgesetzt.

Erlauterung

Die Hohen lassen sich in dem Schemaschnitt des stddtebaulichen Entwurfs nachvollziehen (siehe Seite 7).

Abgrenzung unterschiedlicher Hohenfestsetzungen (Nr. 4.5)
Begriindung

Bei den asymmetrischen Ddchern an den Kopfseiten des Mehrfamilienhauses ist eine gesonderte Festsetzung
fiir den niedrigeren Teil des Satteldaches erforderlich.

Erlduterung

Zur Erlduterung wird auf den Schemaschnitt im stadtebaulichen Entwurf verwiesen.

Offentliche Verkehrsfliche (Nr. 5.1)
Begriindung

Es sind keine neuen Verkehrsflachen geplant, sondern nur vorhandene Verkehrsflachen in den Bebauungs-
plan einbezogen, um die Lage von Grundstiickszufahrten und den Erhalt von Bdumen zu regeln und zur Fest-
setzung eines Hohenbezugspunktes.

Sichtfliche (Nr. 5.2)
Begriindung

Die Sichtflachen dienen der Verkehrssicherheit.

Erlduterung

Die Sichtdreiecke sind ab einer Hohe von 80 c¢m {iber der Fahrbahn von Bebauung oder Bepflanzung freizu-
halten, damit Fahrer, die aus dem Grundstiick herausfahren, bevorrechtigte Fahrzeuge rechtzeitig erkennen.
Die Sicht darf auch nicht durch das Lagern von Gegenstidnden eingeschrankt werden.

Fléiche fiir Versorgungsanlagen: Trafostation (Nr. 5.3)
Begriindung

An dieser Stelle steht eine Trafostation der EVU Langenpreising. Die Versorgungsflache soll auch eine ge-
ringfiigige Erweiterung der Station zulassen.

Fléiche fiir Leitungsrecht (Nr. 5.4)
Begriindung

In diesem Bereich verlaufen Elektroleitungen der EVU Langenpreising, die weiterhin bendtigt werden. Es
existiert bereits ein Fahr- und Leitungsrecht, das weiterhin bestehen soll, zumindest in der im Bebauungs-
plan festgesetzten Breite.

Dachform (Nr. 6.1)

Begriindung

Das Gebdude sollin mehrere Teile mit Sattelddchern und Flachddchern gegliedert werden. Im Bebauungs-
plan werden die Dachformen deshalb zwingend festgesetzt.

Firstrichtung (Nr. 6.2)

Begriindung

Die Ausrichtung der Sattelddcher mit First quer zur StraRe wird zur Realisierung des stadtebaulichen Ent-

wurfs im Bebauungsplan festgesetzt.
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Dachaufbauten (Nr. 6.3)
Begriindung

Die Regelung zu Dachaufbauten ist auf den stadtebaulichen Entwurf abgestimmt. An den Kopfseiten des
Wohnhauses soll jeweils eine groRe Gaube oder ein Zwerchgiebel zuldssig sein. Weitere Dachaufbauten wer-
den ausgeschlossen.

Erlauterung

Dachgauben sind von der Traufe zuriickgesetzt und entwickeln sich nicht aus der Auenwand; bei Zwerch-
giebeln wird die AuRenwand nach oben verldngert.

Einfriedungen (Nr. 6.4)
Begriindung

Mauern, geschlossene Bretterwdnde oder Kunststoffbander sind nach der Festsetzung ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan enthélt auRerdem eine Hohenbegrenzung fiir bauliche Einfriedungen, um eine optische
Abschottung des Grundstiicks und Trennwirkungen zu vermeiden, die sich auf das kommunikative Klima und
die soziale Kontrolle innerhalb eines Gebiets und auf das Ortshild negativ auswirken wiirden. Hecken werden
trotzdem nicht beschrankt und diirfen entsprechend héher sein. Das Verbot von Sockeln soll die Durchlas-
sigkeit des Wohngebiets fiir Kleintiere verbessern.

Erlauterung

Eine Einfriedung ist eine Anlage, die ein Grundstiick ganz oder teilweise nach aul3en abschirmt, sei es zur
Sicherung gegen unbefugtes Betreten, sei es zum Zwecke der Abwehr von Witterungs- oder Immissionsein-
fliissen oder sei es zur Verhinderung der Einsicht.

Stellplitze (Nr. 6.5)
Begriindung

Die gemeindliche Stellplatzsatzung deckt den Bedarf an Stellpldtzen fiir Besucher und Lieferanten in der
Regel nicht mit ab. In neuen Wohngebieten werden dafiir 6ffentliche Stellpldtze an der StraRe eingeplant.
Bei einer groRen Wohnanlage ist ein erheblicher Bedarf an solchen Stellpldtzen zu erwarten, der auf der be-
stehenden 6ffentlichen Verkehrsfldche nicht gedeckt werden kann, ohne den Verkehr und die Verkehrssi-
cherheit zu beeintrachtigen. Deshalb wird die Errichtung zusdtzlicher Besucherstellpldtze auf dem Bau-
grundstiick vorgeschrieben. Da sich Bankkunden zumeist nicht lange in der Filiale aufhalten, kdnnen die
Besucherstellpldtze der Bankfiliale als Besucherstellplétze fiir die Wohnungen angerechnet werden.

Die Regelung fiir Beherbergungsbetriebe wird vorsorglich getroffen, weil der Stellplatzschliissel der Bayeri-
schen Garagen- und Stellplatzverordnung zu niedrig ist fiir eine ldndliche Gemeinde mit geringem Angebot
an offentlichem Personennahverkehr.

Erlduterung

Nach Nr. 2.2 der Anlage zur Garagen- und Stellplatzverordnung sind 75 % der Stellpldtze der Bankfiliale Be-
sucherstellpldtze. Bei einer kleinen Bankfiliale mit 80 m2 Nutzfldche sind drei Stellplétze nétig, davon zwei
fiir Besucher. Nur diese Besucherstellpldtze konnen fiir die Besucherstellpldtze der Wohnungen angerechnet
werden.

In der Festsetzung wird zur Berechnung auf die Methode der kaufménnischen Rundung auf ganze Zahlen
verwiesen. Das bedeutet:

e st die erste Nachkommastelle eine 0, 1, 2, 3 oder 4, dann wird abgerundet.
e st die erste Nachkommastelle eine 5, 6, 7, 8 oder 9, dann wird aufgerundet.
Zu erhaltender Baum (Nr. 7.1)
Begriindung

Die Baumgruppe vor dem Raiffeisengelédnde belebt das Ortsbild und mildert die optische Dominanz des gro-
Ren Mehrfamilienhauses. Die Baume sind deshalb zu erhalten.
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Erlduterung

Bei der BaumaRnahme sind die Baume mit Zaunen und ggf. mit Wurzelvorhdngen gegen Beschadigung zu
schiitzen. Die Details ergeben sich aus der zitierten DIN-Norm. Die Baume stehen nicht auf dem Baugrund-
stiick, sondern auf der 6ffentlichen Verkehrsflache.

Zu pflanzender Laubbaum (Nr. 7.2)
Begriindung

Am Parkplatz sind zwei Baume zur Gliederung, als Schattenspender und zur Belebung des Ortsbildes vorge-
sehen.

Erlauterung

Die Wuchsordnung III beschreibt kleinere Bdume mit einer Hohe von bis zu 10 m.

Laubhecke (Nr. 7.3)
Begriindung

Die Hecke soll eine Gliederung zwischen den Parkplatzen des Badeweihers und dem Parkplatz des Mehrfami-
lienhauses herstellen. AuBerhalb der Badesaison fungiert die Hecke gleichzeitig als Eingriinung tragt durch
die Abschirmung des Parkplatzes zu einem ansprechenden Ortsbild bei. Die Beschrankung auf Laubgehélze
soll jahreszeitlich wechselnde Aspekte ermdglichen.

Blumenwiese (Nr. 7.4)
Begriindung

Die Blumenwiese soll u.a. dem Erhalt der Baumgruppe dienen. Die Flache wird von Versiegelung und Bebau-
ung freigehalten.

Erlduterung

Der Bereich ist vollfldchig als Wiese anzulegen und zu pflegen. Reine Schotterflachen, artenarmer Rasen
oder Bodendecker sind nicht zuldssig.

Wasserdurchldssige Befestigung (Nr. 7.5)
Begriindung

Mit den wasserdurchlissigen Belidgen sollen Niederschlagsspitzen abgeschwicht werden, um Uberflutungen
zu vermeiden.

Erlduterung

Die Festsetzung kann z.B. mit Pflaster mit aufgeweiteten Fugen erfiillt werden, aber auch mit Drainbeton-
pflaster. Der Offnungs- oder Porenanteil ergibt sich aus den Produktunterlagen des Pflastermaterials und
muss mindestens 15 % betragen.

Griinddcher (Nr. 7.6)

Begriindung

Die Begriinung von Flachdachern tragt zur Verzogerung des Niederschlagswasserabflusses und zur Lebens-
raumverbesserung fiir Tiere bei.

Erlduterung

Einschrankungen konnen sich in Teilbereichen ergeben, wenn Brandschutzvorschriften eine Begriinung aus-
schlieRen.
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Fassadenbegriinung (Nr. 7.7)
Begriindung

Die Festsetzung betrifft vor allem das geplante hervortretende Kellergeschoss an der Siidseite des Gebaudes.
Die Fassadenbegriinung soll das Garagengeschoss in die Umgebung einbinden, die durch die naturnahe Ge-
staltung des Erholungsgebiets gepragt ist und soll einen Beitrag zum Naturschutz leisten.

Orientierung dffenbarer Fenster (Nr. 8.1)
Begriindung

Der Ausschluss 6ffenbarer Fenster schutzbediirftiger Riume an larmbelasteten Fassaden ist eine MalRnahme
zum Schutz vor Immissionen, in diesem Fall vor Gerduschimmissionen durch den Badebetrieb und dem zu-
gehorigen Parkplatz (siehe oben, Abschnitt ,Immissionsschutz”).

Erlduterung

Beim Entwurf der Raiffeisenbank sind 6ffenbare Fenster schutzbediirftiger Rdume demnach nur an der Nord-
fassade und an der Ostfassade zuldssig. In die Konzeption der zweiten Rettungswege der Wohnungen sind
ggf. Fenster von nicht schutzbediirftigen Rdumen einzubeziehen.

Luftwédrmepumpen (Nr. 8.2)
Begriindung

Die Gemeinde beugt Stérungen durch Warmepumpen und vergleichbare Gerdte mit der Festsetzung von Min-
destabstdnden zu schutzbediirftigen Raumen vor. Die Abstdnde basieren auf Empfehlungen des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt.

Ldrmschutz an Tiefgaragen (Nr. 8.3)
Begriindung

Die Festsetzung ist eine Mallnahme zum Schutz der Nachbarn vor Verkehrsldrm aus der Tiefgarage und der
Tiefgaragenrampe.
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6

Hinweise

Artenschu

tz (Untere Naturschutzbehérde)

Beim Abriss von alten (landwirtschaftlichen) Gebduden besteht grundsétzlich die Moglichkeit,
dass artenschutzrechtliche Belange betroffen sein kénnen. Haufig werden solche Gebdude von
Fledermausarten, welche alle streng bzw. besonders geschiitzt sind, als Winterquartier bzw. als
Wochenstube genutzt. Auch Rauch-, Mehlschwalben und Mauersegler, ebenfalls naturschutzrecht-
lich geschiitzt, nutzen diese Gebdude als Ruhe- und Fortpflanzungsstitte.

Vor Beginn der Abrissarbeiten ist daher sicherzustellen, dass sich keine der 0.g. Arten im Gebdude
bzw. Nistpldtze am Gebdude befinden, um so einen Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
zu vermeiden. Fiir eine sachgerechte Bewertung ist eine fledermauskundige Fachperson heranzu-
ziehen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehorde mitzuteilen.

Sollte sich ein Vorkommen dieser Arten bzw. von Nistpldtzen bestatigen, ist das weitere Vorgehen
mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Niederschlagswasserentsorgung (Wasserwirtschaftsamt Miinchen)

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen muss auf den Bau-
grundstiicken ordnungsgemal versickert werden. Die Versickerung soll vorzugsweise breitflichig
und {iber eine mindestens 30 cm mdchtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen. Unterirdische
Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung nicht zuldssig. Sicker-
schdchte sind unzuldssig.

In Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind —sofern Metallddcher zum Einsatz
kommen sollen- nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Beschichtung oder andere wasserwirt-
schaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium, Edelstahl) zuldssig.”

Grundsatzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser eine was-
serrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdrde erforderlich. Hierauf kann verzichtet
werden, wenn die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fiir das zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfiillt sind.

Denkmalschutz (Landesamt fiir Denkmalpflege)

In der Ndhe des Planungsgebiets befindet sich das Bodendenkmal D-1-7537-0395 Reihengraber-
feld des frithen Mittelalters (65 m nordlich des Gebiets). Das Graberfeld konnte sich bis in das Pla-
nungsgebiet erstrecken. Zudem bedingt die Siedlungsdichte im naheren Umfeld des Planungsge-
biets die besondere Siedlungsgunst des Areals seit vor- und friihgeschichtlicher Zeit.

Flir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine denkmalrechtli-
che Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstdndigen Erlaubnisver-
fahren bei der unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Im Falle der Denkmalvermutung werden im Rahmen des Erlaubnisverfahrens auch Mdglichkeiten
zur Unterstiitzung des Antragstellers bei der Denkmalfeststellung gepriift (Informationen siehe
https://www.blfd.bayern.de/medien/denkmalpflege themen 7 denkmalvermutung.pdf )

Abwehrender Brandschutz (Kreisbrandinspektion Erding)

Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loschwasserversorgungsanlagen ist Aufgabe der
Gemeinden und damit — bei Neuausweisung eines Bebauungsgebietes — Teil der ErschlieRung im
Sinn von § 123 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB). Die Sicherstellung der notwendigen Losch-
wasserversorgung zdhlt damit zu den bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erteilung
einer Baugenehmigung.

Welche Loschwasserversorgungsanlagen im Einzelfall notwendig sind, ist anhand der Brandrisiken
des konkreten Bauvorhabens zu beurteilen. Den Gemeinden wird empfohlen, bei der Ermittlung der
notwendigen Loschwassermenge die Technische Regel zur Bereitstellung von Loschwasser durch
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https://www.blfd.bayern.de/medien/denkmalpflege_themen_7_denkmalvermutung.pdf

die offentliche Trinkwasserversorgung — Arbeitshlatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas-
und Wasserfaches e.V. (DVGW) anzuwenden.

Nach der Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes beschrankt sich die
Verpflichtung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des Grundschutzes. Ein Objekt, das in
dem maRgebenden Gebiet ohne weiteres zuldssig ist, stellt demnach regelmaRig kein auRerge-
wohnliches, extrem unwahrscheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzu-
stellen brauchte. Ein {iber den Grundschutz hinausgehender, objektbezogener Brandschutz ist fiir
Objekte mit erhohtem Brandrisiko (z.B. Holzlagerpldtze, Parkhauser, Betriebe zur Herstellung und
Verarbeitung von Lésungsmitteln, Lagerpldtze fiir leicht entziindbare Giiter) und fiir Objekte mit
erhohtem Personenrisiko (z.B. Versammlungsstétten, Geschaftshauser, Krankenhduser, Hotels,
Hochhauser) notwendig.

Die Gemeinden haben zudem auf ein ausreichend dimensioniertes Rohrleitungs- und Hydranten-
netz zu achten (BayRS 2153-I, Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG), Be-
kanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28. Mai 2013 Az.: ID1-
2211.50-162).

Fiir das geplante Gebiet kann entsprechend dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 fiir eine erste Abschat-
zung von einem Grundschutzbedarf von 96 m3/h iiber zwei Stunden ausgegangen werden.

Die Loschwasserentnahmestellen (Unter- oder Uberflurhydranten) miissen in einem maximalen Ab-
stand von 80 bis 120 m vorhanden sein.

Die bestehenden Verkehrsflachen sind mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehin-
dert befahrbar; dies muss weiterhin sichergestellt sein. Auf dem Baugrundstiick werden voraus-
sichtlich — abgesehen von Feuerwehrzugangen — keine Flachen fiir die Feuerwehr erforderlich.

Durch die geplante SchallschutzmaRnahme stehen Fenster, die als notwendige Fenster zur Sicher-
stellung des zweiten Rettungswegs dienen kdnnen, nur sehr begrenzt zur Verfiigung. Ebenso er-
leichtert die Gliederung der Baukdrper und die geplante Bauhdhe nicht die Schaffung von Ret-
tungswegen iiber Leitern der Feuerwehr.

Uber einer Briistungsoberkante von 8,2 m iiber der Gelindeoberkante miissen hier auch die zwei-
ten Rettungswege baulich sichergestellt werden. Im Ubrigen ist das Rettungswegekonzept im
Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens mit der Brandschutzdienststelle abzustimmen.
Es kann erforderlich werden, dass auch die zweiten Rettungswege baulich nachgewiesen werden.

Fragen zu einer fiir die Belange des Brandschutzes ausreichenden Erschliefung sind im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens und der konkreten bauordnungsrechtlichen Verfahren zu priifen.

Landwirtschaft (Bayerischer Bauernverband)

Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen in der Umgebung kann es zu Larm-,
Staub- und Geruchsemissionen kommen, teilweise auch Sonn- und Feiertags sowie ausnahmsweise
auch bei Nachtarbeit. Unvermeidliche Emissionen sind zu tolerieren.

Kabelfernsehen (Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterféhring)

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt
eine Bewertung entsprechend der Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse ist mit dem Team
Neubaugebiete Verbindung aufzunehmen, ein ErschlieRungsplan ist der Anfrage beizulegen:

Vodafone Kabel Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU, Siidwestpark 15, 90449 Niirnberg

Telefon (Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Landshut)
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Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die geplanten
BaumaRnahmen moglicherweise beriihrt werden (siehe Bestandsplan unten, dieser dient nur der
Information und verliert nach 14 Tagen seine Giiltigkeit). Bei der Planung und Ausfiihrung ist da-
rauf zu achten, dass vorhandene Telekommunikationslinien nicht verdandert werden miissen bzw.
beschéddigt werden.



e Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt ,Merkblatt {iber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u.a. Abschnitt 6 - zu beachten.

e Esistsicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweite-
rung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
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Erdgasversorgung (Energie Siidbayern GmbH, Erding)

e Die Energie Siidbayern GmbH beabsichtigt, Grundstiicke, die einer neuen Bebauung zugefiihrt
werden, bei ausreichendem Interesse der Grundstiickseigentiimer mit Erdgas zu erschlieRen. Ein
Plan iiber bestehende Gasleitungen ist unten abgedruckt.

e Leitungstrassen sind von Bebauungen und Bepflanzung freizuhalten.

e Bei der Gestaltung von Pflanzgruben miissen die Regeln der Technik eingehalten werden. Diese be-
inhalten, dass geniigend Abstand zu den Versorgungsleitungen eingehalten wird, oder ggf.

| ERDING GmbH & Co. KG

_4{ MaBstab 1:3200 Langenpreising AN\
=] Planausgabe 26.01.2020 gilig bis_11,02.2020

5 Mit Aoweichungen in der Lage und nicht eingezeichneten
it 8 gerechinet werden,

Wasserversorgung (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe)

e Das Grundstiick ist bereits erschlossen. Fiir die geplante Bebauung kann die Wasserversorgung si-
chergestellt werden.

e Sollte die vorhandene Hausanschlussleitung nicht ausreichend dimensioniert sein, miissten die
Kosten fiir eine VergroRerung vom Grundstiickseigentiimer getragen werden.

e Esistzu beachten, dass die Leitungstrasse nicht bepflanzt werden darf.

e Soweit {iber die tatsdchlich mogliche Loschwasserversorgung ein weiterer Bedarf an Loschwasser
besteht, hat die Gemeinde den Bedarf zu sichern und zu finanzieren. Das gilt auch bei erh6htem
Loschwasserbedarf.
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8.1

8.2

8.3

Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Raiffeisengeldnde ermdglicht die Gemeinde eine Nachnutzung des Raiffeisengeldn-
des mit Wohnungen. Durch ImmissionsschutzmaRnahmen werden unzumutbare Larmbeldstigungen der Be-
wohner und Nachbarn und Einschrankungen des Badebetriebs am benachbarten Weiher Baisch vermieden.

Anlagen

Schallschutzgutachten neu
Bebauungsplan Raiffeisengeldande, Schalltechnische Untersuchung
11. November 2019, C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising
Schallschutzgutachten alt
Schalltechnische Stellungnahme zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Raiffeisenbank-Geschéftsstelle
und Carport; November 2015; C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising
DIN-Normen
e DIN 4109-1:2016-07, Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen

e DIN 18920:2002, Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bei BaumaR-
nahmen

e DINEN 1793-2:2019-05, Larmschutzvorrichtungen an StralRen

Hinweis: die o.a. DIN-Normen werden bei der Verwaltungsstelle zur Einsicht bereitgehalten, bei der auch
der Bebauungsplan eingesehen werden kann. Die Normen sind im Ubrigen erhéltlich beim Beuth Verlag
GmbH, 10772 Berlin.

Wartenberg, deN c.ceee it ettt et et e e rre e e e ra e e arnn e e eenne s
Josef Straler, Erster Biirgermeister
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