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Hinweis zur erneuten Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Nach der Beteiligung zur Planfassung vom 18. September 2020 wurde noch eine Festsetzung zur flachenspa-
renden Bauweise eingefiigt, Festsetzung Nr. 6.2. Die Erlduterung erfolgt im Kapitel 4 dieser Begriindung.
Weitere Festsetzungen wurden nicht gedndert.
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1.1

1.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtskraftiger Bebauungsplan

Die Gemeinde Langenpreising hat in den Jahren 2018/2019 den Bebauungsplan Thenner-See-StraRe fiir ein
allgemeines Wohngebiet aufgestellt (siehe Abbildung). Der Satzungsbeschluss wurde mit der Bekanntma-
chung am 24. Mai 2019 wirksam. Im Jahr 2019 wurde mit den ErschlieBungsarbeiten begonnen. Am 18. Mai
2020 hat der Gemeinderat Langenpreising beschlossen, den Bebauungsplan vereinfacht zu dndern.

Anlass, Ziele und Zwecke der Bebauungsplaninderung

Im Vorfeld der Ausarbeitung von Vergaberichtlinien fiir die Baugrundstiicke hat die Gemeinde im Friihjahr
2020 eine Internetumfrage durchgefiihrt, um das Interesse fiir die geplanten Reihenhausgrundstiicke zu er-
kunden. In der Umfrage wurden als Alternative auch Wohnungen in Mehrfamilienhdusern abgefragt. Da die
Umfrage eine deutliche Préaferenz fiir die Errichtung von Mehrfamilienhdusern ergab, méchte die Gemeinde
dieses Ergebnis aufgreifen und Mehrfamilienhduser an Stelle der Reihenhduser planen. Die Bebauungs-
plandnderung soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen herstellen.

Ein weiterer Anlass und Zweck der Anderung ist die Beriicksichtigung von Nachbareinwénden. Wihrend der
ErschlieRungsarbeiten fiir das Wohngebiet haben sich Anlieger des Gebiets und Eigentiimer von Grundstii-
cken im Wohngebiet bei der Gemeinde gemeldet und Bedenken zur Héhenlage der ErschlielungsstraRe und
zur Aufschiittung von Grundstiicken vorgetragen. Der Bebauungsplan enthilt Festsetzungen, um Nachteile
fiir die Anlieger, die sich aus dem hoheren Geldndeniveau ergeben konnen, zu vermeiden oder zu verringern.
Entlang der Anliegergrundstiicke ist ein vier Meter breiter Bereich festgesetzt, in dem die Baugrundstiicke
nur 50 cm diber dem natiirlichen Geldnde aufgeschiittet werden diirfen (Festsetzung 8.3). Diese Festsetzung
verhindert, dass an der Grenze der Anliegergrundstiicke unschone hohe Stiitzmauern entstehen. Stiitzmau-
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1.3

1.4

2.1

ern, die nicht hoher als 50 cm sind, lassen sich bei Bedarf leicht mit einer Vorpflanzung verdecken und sind
keine erhebliche optische Beeintrachtigung. Um zu vermeiden, dass das erhéhte Niveau der ErschlieBungs-
stralle zu hohe Gebdude in der direkten Nachbarschaft der Anlieger ergibt, wurde mit der Festsetzung 6.5
eine gesonderte Hohenbegrenzung fiir die nordliche Gebaudereihe getroffen. Aufgrund wasserrechtlicher
Vorschriften beeintrachtigen die zuldssigen Aufschiittungen der Baugrundstiicke und die vorgesehene Ver-
sickerung des Niederschlagswassers Nachbargrundstiicke nicht (§ 37 WHG, NWFreiV, TRENGW, DWA-A 138).
Da die Anlieger Bedenken haben, ob die Vorschriften eingehalten werden, hat die Gemeinde Anfang 2020
PraventionsmaRnahmen fiir die Baugenehmigungsphase getroffen. Beschlossen wurden eine gemeindliche
Priifung der Niederschlagswasserentsorgung und der Gelandemodellierung bei den Bauvorhaben sowie die
Durchfiihrung von Baugenehmigungsverfahren.

Die Einwender befiirchten trotz dieser Maknahmen weiterhin Nachteile. Deshalb beabsichtigt die Gemeinde,
mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung zusatzliche Regelungen zur Beriicksichtigung der Bedenken
zu treffen. Ziel der Gemeinde ist, eine hohe Akzeptanz des neuen Wohngebiets bei allen Betroffenen zu er-
reichen und mogliche Konflikte und Streitigkeiten zu vermeiden. Da die Gemeinde noch keine Baugrundstii-
cke verkauft hat, greifen die Anderungen nicht in laufende Baugenehmigungsverfahren ein.

Verfahren

Der Bebauungsplan soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB gedndert werden. Die Grundziige der
Planung werden nicht im Sinne des § 13 Abs. 1 BauGB beriihrt. Gegenstand der Planung ist im Wesentlichen
die Anderung von zwei Reihenhiusern in eine Mehrfamilienhausanlage und die Festsetzung von Regelungen
zu Stellplatzen und Spielplatzen fiir die Mehrfamilienhduser. Im iibrigen Planungsgebiet werden nur unter-
geordnete Anderungen bei der Regelung der Gelindehthe vorgenommen. Auch die sonstigen Voraussetzun-
gen fiir dieses Verfahren werden erfiillt:

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 Esbestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgiiter, also der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

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

Die Gemeinde Langenpreising andert den Bebauungsplan somit im vereinfachten Verfahren. Von einer Um-
weltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen.

Urspriingliche Begriindung

Die Begriindung des urspriinglichen Bebauungsplans vom 11. Marz 2019 bleibt weiterhin giiltig, soweit sie
nicht durch die vorliegende Begriindung iiberholt ist.

Anderungen zur Beriicksichtigung von Nachbareinwinden

stellenweises Verbot von Aufschiittungen

Die Einwender befiirchten wegen der zuldssigen Aufschiittungen im Baugebiet, dass ihre Grundstiicke durch
abflieRendes Niederschlagswasser verndsst werden. Die Bedenken bestehen trotz der gesetzlichen Vorschrif-
ten des Wasserhaushaltsgesetzes und der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung, die derartige Beein-
trachtigungen untersagen und trotz der PraventionsmalRnahmen fiir die Genehmigungsverfahren, die die
Gemeinde im Februar 2020 beschlossen hat. Auch wenn keine erheblichen Nachteile durch die Geldndever-
anderungen zu erwarten sind, kommt die Gemeinde den Anliegern entgegen, indem sie Aufschiittungen
entlang der Grundstiicke der Einwender untersagt. Auf einem vier Meter breiten Streifen ist dort zur Vermei-
dung einer unschonen Geldndekante ohnehin bereits eine Hohenbegrenzung fiir Aufschiittungen festge-
setzt, die in ein Aufschiittungsverbot gedandert werden kann. Fiir die Bauwerber ergeben sich daraus keine
erheblichen Nachteile. Die teilweise Beibehaltung des Geldndeniveaus erweitert sogar die Maglichkeiten,
Fenster in den Kellern der Gebdude anzuordnen.
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2.2

Die Festsetzung 8.3 wird durch eine neue Festsetzung 8.4 ersetzt:

ache h 2 diese qdche da da elande abwe
A 7 H 4 ARG —a4ya 2 aa aaso andg ao

Fliiche ohne Aufschiittungen: auf dieser Fléiche sind Aufschiittungen nicht zuldssig.

Ein Teil der Festsetzung 9.5 wird dadurch iberfliissig und wird gestrichen:

Stiitzwédnde diirfen maximal 1,00 m hoch sein (Ansichtshéhe iiber dem Geléinde).
Auf-de dche-gemdfR-Nr.-8.-3-diirfen 1 dnde-maxima 4 ]

Die Sonderregelung zur Begrenzung von Aufschiittungen - Festsetzung 8.3, jetzt 8.4 - galt bisher nur auf
den Parzellen 46 bis 52, aus Riicksicht fiir die Anlieger auRerhalb des Geltungsbereichs. Der restliche nordli-
che Baugebietsrand liegt innerhalb zusammenhangender Grundbesitze, deren Eigentiimer den Randbereich
selbst gestalten konnen. Es handelt sich um die Parzellen 53 bis 56d im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans, die nicht im Eigentum der Gemeinde sind, sondern nach wie vor in privatem Besitz.

Im Verlauf der Abstimmung der Gemeinde mit den Anliegern haben sich die Eigentiimer dieser Parzellen den
Bedenken der Anlieger angeschlossen und darum gebeten, die Beschrankung von Aufschiittungen auch auf
den Bereich auszudehnen, der an ihre Parzellen 53 bis 56d grenzt, sie aber aus der Parzelle 52 herauszu-
nehmen, da diese Parzelle ebenfalls im zusammenhdngenden Grundbesitz liegt. Mit Blick auf das Ziel der
Konfliktvermeidung kommt die Gemeinde diesem Anliegen nach und dehnt den Geltungsbereich der Festset-
zung 8.3 auf einen vier Meter breiten Streifen am nérdlichen Rand der Parzellen 1 bis 4 aus. Auch hier gilt,
dass das Aufschiittungsverbot keine besondere Erschwernis fiir die Bauwerber ergibt - ein Verzicht auf die
Geldndeaufschiittung erleichtert sogar die natiirliche Belichtung des Untergeschosses.

Anders liegt der Fall bei den ostlichen und westlichen Grenzen der Eigentiimerparzellen untereinander und
zu anderen Parzellen: ein Aufschiittungsverbot wiirde hier die Bebauung und vor allem die Herstellung von
Garagenzufahrten erschweren. Aus diesem Grund bleiben entlang der dstlichen und westlichen Grund-
stlicksgrenzen Aufschiittungen im bisher festgesetzten Rahmen zuléssig.

In den iibrigen Teilen des Wohngebiets, die sich noch im Eigentum der Gemeinde befinden, werden die Auf-
schiittungen nicht stérker begrenzt als bisher — die bestehende Festsetzung wird beibehalten. Das gilt auch,
soweit Parzellen im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrags fiir die friiheren Eigentiimer vorgesehen sind.
Fiir die zukiinftigen Eigentiimer liberwiegen die Vorteile, ihre Parzelle an das StralRenniveau anpassen zu
konnen den etwaigen Aufwand fiir eine tempordre oder langfristige Geldndeabstiitzung, wenn der Nachbar
nicht aufschiittet.

Hohe von Grenzgaragen

Die Wandhohe von Grenzgaragen kann nach dem Bebauungsplan bis zu ca. 4 m iiber dem natiirlichen Geldn-
de betragen, d.h. bis zu einem Meter mehr als nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung. Grund fiir die hohe-
ren Garagen ist das geplante Niveau der ErschlieBungsstral3e und die Absicht, steile Garagenzufahrten zu
vermeiden (siehe Bebauungsplanbegriindung Seite 21 f.). Die Anlieger der Parzellen 46 bis 51 und die
Eigentiimer der Parzellen 53 bis 56d sehen sich durch die Hohe der Grenzgaragen benachteiligt und haben
eine Beschrankung der Wandhohe auf 3 m {iber dem natiirlichen Geldnde beantragt, wie nach Art. 6 der Bay-
erischen Bauordnung. Fiir Garagen, die an der nérdlichen Grundstiicksgrenze gebaut werden, kann das be-
riicksichtigt werden, weil die Garagenzufahrt in diesen Fallen ca. 15 m lang wird und der Niveauunterschied
zwischen ErschlieRungsstralde und dem natiirlichen Gelande deshalb mit einer geringen Neigung ausgegli-
chen werden kann. Die Festsetzung 4.3 wird dazu folgendermaRen ergdnzt (Ergdnzung hervorgehoben):

Abweichend von Nr. 4.1 diirfen folgende Gebdude an die seitlichen und riickwdrtigen Grundstiicks-
grenzen herangebaut werden (abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNV0):

im WA1 Garagen und Nebengebdude

- bis zu einer Gesamtlinge von 8 m an der seitlichen Grundstiicksgrenze,

- bis zu einer Gesamtldnge von 6 m an der riickwdrtigen Grundstiicksgrenze,

- einer Traufwandhdhe von maximal 2,8 m und einer Firsth6he von maximal 4,0 m, jeweils iiber der
Hdohenlage der dffentlichen Verkehrsfliche am Schnittpunkt der der vorderen Grundstiicksgrenze mit

der Grundstiicksgrenze, an die angebaut wird. Bei Garagen und Nebengebduden auf der Fliche



gemdf Nr. 8.3 darf die mittlere Wandhohe bezogen auf das natiirliche Geldnde abweichend nur
3 m hoch sein, entsprechend Art. 6 Abs. 9 BayBO.

im WA2 Carports
- innerhalb der dafiir festgesetzten Fldchen
- mit einer Héhe von bis zu 3 m (iber dem Héhenbezugspunkt gem. Nr. 6.2

2.3 Sonstige Anderungen

3

Auf den Grundstiicken der Einwender sollen — anders als im Bebauungsplan vorgesehen — Zaunsockel zulds-
sig sein. Die Einwender halten die Sockel fiir erforderlich, um ihre Grundstiicke vor Niederschlagswasser aus
den angrenzenden Baugrundstiicken zu schiitzen. Die Anliegergrundstiicke nordlich der Parzellen 46 bis 51
liegen auRerhalb des Geltungsbereiches und sind von der Bebauungsplanfestsetzung nicht betroffen. Dort
sind Zaunsockel ohne weiteres zuldssig. Die Festsetzung 9.4 wird deshalb nur fiir den Bereich nérdlich der
Parzellen 1 bis 4 gedndert:

Einfriedungen, die bauliche Anlagen sind, diirfen nicht héher als 1,20 m sein und sind als sockellose
Ziune auszubilden. Terrassentrennwdnde sind davon ausgenommen. Die Einfriedungen auf den
Parzellen 54 bis 56d entlang der Fléiche nach Nr. 8.3 diirfen mit Sockel errichtet werden.

Anderung zur Errichtung von Mehrfamilienhiusern anstatt der Reihenhiuser

3.1 Stadtebaulicher Entwurf

Die beiden Reihenhduser, die auf den Parzellen 5 und 6 festgesetzt waren, werden zu Mehrfamilienhdusern

umgeplant. Die Stellplatze waren bisher in einem Garagenhof zwischen den Reihenhdusern angeordnet und
werden in eine Tiefgarage verlegt (siehe Abbildung, stadtebaulicher Entwurf). Dieser Begriindung liegt eine
vergleichende Darstellung der Reihenhauser mit dem Mehrfamilienhaus und einer weiteren Variante als An-
lage bei.

1981

Schema Tiefgarage




3.2

Die zuldssige Grundflache und die Gebdudehdhen werden nicht oder nur minimal gedndert. Auf dem Grund-
stiick sind gemal den Festsetzungen ca. 800 m2 Grundflache zuldssig (bisher 8 x 100 m2 = 800 m?; zukiinftig
2.236 m2x 0,36 = 805 m2).

In dem Bereich, der durch die Verlegung der Stellpldtze frei wird, kann ein gemeinschaftlich nutzbarer Hof
entstehen, an den sich ein Kinderspielplatz gemaR Art. 7 BayBO anschlieRt. Zwischen den Wohnhausern
konnen auch die Rampe zur Tiefgarage und Nebengebaude fiir Fahrrader, Miilltonnen und Abstellraume un-
tergebracht werden. In den beiden Wohnhausern kdnnen bis zu 24 Wohnungen geplant werden - diese An-
zahl ist auf die 6ffentlichen Besucherstellpldtze abgestimmt, die entlang der Thenner-See-StraRe in Park-
buchten geplant sind. Bei der Bebauungsplandanderung wird ein zusatzlicher 6ffentlicher Stellplatz in diesen
Parkbuchten eingeplant (bisher 5, zukiinftig 6 Stellpldtze).

Die Grundstiickszufahrt bleibt unverandert. Der Verkehr der Wohnanlage soll mdglichst nicht in untergeord-
nete WohnstralRen gelenkt werden, sondern iiber die Thenner-See-Stralie abgewickelt werden. An der vorge-
sehenen Stelle konnen Sichtfldchen freigehalten werden, die auf eine zuldssige Geschwindigkeit von 30
km/h auf der Thenner-See-StralRe abgestimmt sind. Mit Blick auf die Besonderheiten des Geschosswoh-
nungsbaus gegeniiber den Ein- und Zweifamilienhdusern werden Regelungen zu Fahrradstellpldtzen und zu
Kinderspielpldtzen erganzt. Eine Ablose von Kinderspielpldtzen — wie sie in der aktuellen Novellierung der
Bayerischen Bauordnung geplant ist - soll in diesem Fall nicht mdglich sein. Ein einfacher Kleinkinderspiel-
platz unmittelbar am Wohnhaus ist sinnvoll.

Die Tiefgarage ist im stadtebaulichen Entwurf fiir 35 Autos konzipiert, kann aber noch erweitert werden. Die
Tiefgarage greift nur halb in die Kellerbereiche der Wohnhduser ein, so dass noch Kellerrdume mdglich sind.
Mit einem Bodengutachten wurde untersucht, ob die groRfldchige Tiefgarage zusammen mit den Kellern der
Wohngebdude Nachbargrundstiicke durch Grundwasseraufstau beeintrachtigen kann. Im Ergebnis sind nur
sehr geringe Aufstauhdhen von ca. 1 cm zu erwarten, die angesichts der natiirlichen Grundwasserschwan-
kung um mehrere Meter unerheblich sind (siehe Anlage, Bodengutachten). Bei der Objektplanung ist zu be-
achten, dass neben den Gebduden und der Tiefgarage ausreichend Platz fiir die Versickerungsanlagen zur
Niederschlagswasserentsorgung bleibt. Auf die erhdhte Jahrlichkeit des Bemessungsregenereignisses bei
der Dimensionierung der Anlagen gemal} Festsetzung Nr. 10.6 wird hingewiesen.

Da die Mehrfamilienhduser voraussichtlich nah am 6ffentlichen Gehsteig stehen werden, wird die Errichtung
eines Hochparterres ermdglicht. Weite Einblicke in die Wohnungen werden damit erschwert. Je nach Ent-
wurf kann das aber auch durch die Anordnung von Nebenraumen oder ErschlieBungsflichen an der StraRen-
seite erreicht werden. An der westlichen Grenze des Mehrfamilienhausgrundstiicks ist eine Baumreihe vor-
gesehen, die eine Teilabschirmung der Nachbarn von den Balkonen der Geschosswohnungsbauten bewirkt.

Uberlegungen zur Umsetzung

Grundlage fiir den Bebauungsplanentwurf ist der oben beschriebene stadtebauliche Entwurf. Der Bebau-
ungsplan ldsst die Bebauung entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf zu. Er beschrankt sich aber nicht
auf diese Bebauung, sondern erméglicht auch andere Losungen. Die Gemeinde kann auf diese Weise das
Grundstiicksvergabeverfahren offener gestalten. Die Bautrdger konnen eigene Konzepte entwickeln und die
Gemeinde kann das Konzept auswahlen, das ihr am meisten zusagt.

Fiir das Vergabeverfahren ist dazu ein Kriterienkatalog zur Beschreibung der Zielvorstellungen der Gemeinde
zu entwickeln (z.B. WohnungsgroRen, GroRRe und Qualitdt von Gemeinschaftsanlagen, Energiekonzept,
etc.). Die Realisierung des ausgewdhlten Entwurfs wird im Grundstiickskaufvertrag gesichert. Da diese M&g-
lichkeit der rechtlichen Sicherung besteht, kann der Bebauungsplan Spielrdume bei den Festsetzungen be-
inhalten.Auch bei einer offenen, flexiblen Ausgestaltung des Bebauungsplans werden folgende Inhalte im
Bebauungsplan festgelegt:

e Bemessung der zuldssigen Grundfldche (bzw. Grundflichenzahl), um die Obergrenze von 10.000 m?2
im Geltungsbereich nicht zu iiberschreiten, bis zu der ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren
moglich ist (§ 13b BauGB).

e lage der Grundstiickszufahrt; die Lage ist bereits im Stralenbau beriicksichtigt und sollte nicht
mehr gedndert werden.



e Baumreihe an der Grenze zum WA1; diese Bdume sollen als teilweiser Sichtschutz zwischen den
Nachbargrundstiicken und den zu erwartenden zahlreichen Balkonen der Mehrfamilienhduser die-
nen; die notige Flexibilitdt ist in der Festsetzung vorgesehen.

e  Hochstzahl der Wohnungen: die sechs (6ffentlichen) Besucherstellpldtze an der Thenner-See-
StralRe lassen keine unbegrenzte Anzahl an Wohnungen zu.

e Verbindliche Vorgabe des Gelandeniveaus an der Grenze zum WA1 (beidseitig), um Stiitzwdnde an
der Grundstiicksgrenze zu vermeiden.

e  Gebdudehdhen (First, Traufwand), Dachform, Vorgaben zur Niederschlagswasserentsorgung, Im-
missionsschutzfestsetzung, Griinordnung.

Mindestfestsetzung zur flichensparenden Bauweise

Wihrend des Anderungsverfahrens wurden mehrere Anfragen zur Errichtung von Tiny-Hausern an die Ge-
meinde gestellt. Dabei handelt es sich um sehr kleine Wohnhduser mit Wohnfldchen ab ca. 15 m2. Der bishe-
rige Bebauungsplan schliel3t solche Hauser nicht aus. Allerdings sind die Parzellen fiir Einfamilienhduser
mit iiblichen Wohnfldchen von etwa 130 m2 und mehr konzipiert und kénnen nicht beliebig aufgeteilt wer-
den. Die Tiny-Hauser beanspruchen - bezogen auf die Wohnflache - tendenziell mehr Grundstiicksflache. Um
eine flachensparende Bebauung der Parzellen zu gewdhrleisten, wird deshalb ein Mindestwert von 130 m2
fiir die Geschossflache der Gebdude festgesetzt.

Dain der Festsetzung die Anrechnung von Garagen und Stellplatzen in Vollgeschossen ausgeschlossen wird,
bezieht sich dieser Mindestwert auf die Hauptnutzung und ggf. Rdume fiir Nebennutzungen. Das kleinste
zuldssige Wohnhaus ware demnach ein eingeschossiges Gebdude mit 130 m2 Grundflache, z.B. ein Bungalow
mit 13 x 10 m. Auch fiir Doppelhauser gilt die Mindestfestsetzung, wobei eine Doppelhaushalfte als Gebaude
gilt. Da Doppelhduser nur zweigeschossig zuldssig sind (Festsetzung Nr. 6.5), wird der Wert beispielsweise
mit folgenden MaRen erreicht: Doppelhaushilfte, zweigeschossig, 6,5 x 10 m.

Nach § 16 BauNVO0 diirfen Mindestmalie fiir die Geschossfldche nicht isoliert festgesetzt werden, sondern
nur zusammen mit Hochstwerten. Deshalb werden folgende Hochstwerte fiir die Geschossflache festgesetzt:

e  FEinzelhduser 400 m? (z.B. Wohnhaus, dreigeschossig, Grundfldche ca. 130 m2)
o Doppelhaushdlften 270 m2  (z.B. Wohnhaus, dreigeschossig, Grundfldche ca. 90 m?)

Anderung von Festsetzungen im Einzelnen

Die zeichnerischen Festsetzungen erkliren sich weitgehend aus den vorbeschriebenen Uberlegungen (Bau-
raum, Zufahrt mit Sichtdreiecken, Baumreihe). Die 6ffentlichen Stellpldtze an der Thenner-See-StraRRe wer-
den entsprechend dem stidtebaulichen Entwurf geringfiigig geindert — diese Anderung ist bereits mit der
Erschlielungsplanung abgestimmt. Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches, entlang Parzelle 56 d, wird
eine 6ffentliche Verkehrsflache, die fiir einen Gehsteig vorgesehen war, in eine Baugebietsfldche gedndert.
Die Fldche ist nicht verfiighar. Es handelt sich um 30 m?, die Fldche ist ca. 90 cm breit. Die Baugrenzen auf
Parzelle 56d werden entsprechend mit verschoben (ca. 1 m nach Osten).

Die textlichen Festsetzungen werden folgendermalRen gedndert:

Mindestgrundstiicksgrdfe (3.1)

Die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgroRe fiir Hausgruppenteilgebdude wird gestrichen, weil keine
Hausgruppen mehr zuldssig sind (Reihenhduser).

Zuldssige Wohnungszahl (3.2)

Die Begrenzung der Wohnungszahl fiir Reihenhduser entfallt, weil keine Reihenhduser mehr zuldssig sind.

Fiir die Geschosswohnungsbauten im WA2 wird eine grundstiicksflichenbezogene Obergrenze fiir die Anzahl
der Wohnungen festgesetzt. Insgesamt kdnnen mit dieser Begrenzung im WA2 maximal 24 Wohnungen ent-
stehen. Die sechs offentlichen Stellpldtze sind als Besucherstellpldtze ausreichend fiir diese Wohnungszahl.

Fahrradstellpldtze (3.4)

Bei den bisher zugelassenen Haustypen - freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel- und Reihen-
hduser — ist in den Garten und Vorgarten ausreichend Platz, um Fahrrader abzustellen. Bei den jetzt geplan-
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ten Geschosswohnungsbauten sollten Fahrradabstellpldtze dagegen bewusst eingeplant werden, da die Fl3-
chen sonst u.U. nicht zur Verfiigung stehen. Die Festsetzung ist nicht zwingend notwendig, tragt aber zur
Forderung des Fahrradfahrens bei.

Bauweise (4.1)

Der groRRe Bauraum und das grofRe Baugrundstiick im WA2 wiirde in der offenen Bauweise nach § 22 BauNV0O
bis zu 50 m lange Gebdude erlauben. Das erscheint an dieser Stelle zu lang — deshalb wird die Gebadudeldnge
auf 35 m begrenzt (im stéddtebaulichen Entwurf sind die beiden Mehrfamilienhduser jeweils 26 m lang). We-
gen dieser Begrenzung ist die Bauweise als abweichende Bauweise zu bezeichnen (§ 22 Abs. 4 BauNVO0).
AuRerdem wird das Planzeichen fiir Hausgruppen (Reihenhduser) herausgenommen.

Grenzanbau (4.3)

Die Hohe von Grenzgaragen wird in bestimmten Bereichen zusdtzlich eingeschrankt (siehe Erlduterungen
+Rlicksicht auf Nachbareinwéande). Da inzwischen im gesamten Baugebiet eine abweichende Bauweise
festgesetzt wird, entféllt der Hinweis auf die abweichende Bauweise fiir Grenzgebdude. Die Regelung fiir
Carports im WA2 wird gestrichen — dort sind keine Carports mehr vorgesehen.

Abstandsflichen (4.4)

Nach der Bayerischen Bauordnung diirfen bestimmte untergeordnete Gebdude ohne Abstandsflachen und in
den Abstandsflachen anderer Gebdude errichtet werden. Die gesetzliche Beschrankung auf eine Gebdude-
ldnge von 9 m reicht oft fiir Einhausungen von Tiefgaragenrampen oder fiir Fahrrad-/Miilltonnenhduser gro-
Rerer Wohnanlagen nicht aus. Deshalb wird eine eigene Regelung getroffen: diese Nebengebdude — mit ma-
ximal 3 m Wandhohe - bendtigen nur 3 m Abstand zu den Wohnhausern.

Fléichen fiir Garagen und Nebengebdude (5.3)
Im WA2 werden oberirdische Garagen und Stellpldtze ausgeschlossen.

Fléiche fiir Tiefgaragen (5.4)

Die Tiefgarage soll ndher an die westliche Grundstiicksgrenze gebaut werden diirfen als die Wohnhduser.
Deshalb wird eine gesonderte Flache festgesetzt.

Zuldssige Grundfldche (6.1)

Bisher war im WA2 eine zuldssige Grundfldche von 100 m2 je Reihenhausteilgebdude festgesetzt. Die Pla-
nung sah acht Reihenhausteilgebdude vor — somit insgesamt 800 m2 Grundfldche. Diese Grundfldache wird
auch fiir den Geschosswohnungsbau iibernommen, damit der Schwellenwert von 10.000 m2 nicht Giberschrit-
ten wird (s.o., Uberlegungen zur Umsetzung).

Die Grundflache wird im WA2 nicht mehr fiir das einzelne Gebdude, sondern als Grundflachenzahl festge-
setzt. Das erlaubt eine flexible Aufteilung auf verschiedene Gebdude, bei Einhaltung einer Gesamt-
Obergrenze (bei Festsetzung einer absoluten Zahl — z.B. ,,400 m2 Grundfldche je Gebdude” kdnnten auf dem
groRen Grundstiick auch drei Wohnhduser a 400 m? gebaut werden, womit die Obergrenze iiberschritten
wiirde).

Zuldssige Geschossfliche (Nr. 6.2)
Siehe oben, Nr. 4 ,Mindestfestsetzungen zur flachensparenden Bauweise”

Hdohenbezugspunkt (6.3)
Die Formulierung wird an die neue Parzellenstruktur angepasst.

Hdohenlage Erdgeschoss (8.1)

Da die Geschosswohnungsbauten vermutlich sehr nah am Gehsteig stehen, soll ein Hochparterre ermdglicht
werden. Das Erdgeschoss kann 80 cm {iber dem Geldnde liegen. Die Wohnungen sind vom Gehsteig aus weni-
ger einsehbar - die Privatsphare wird verbessert. Die zuldssige Gebdudehdhe wird jedoch nicht gedndert -
die Anlage eines Hochparterres ist hier nur zulasten des Kniestocks im Dachgeschoss maglich.



Fléiche fiir Aufschiittungen (8.3)

Diese Festsetzung soll ermdglichen, dass die Tiefgarage im WA2 ohne Stiitzwénde und mit einer ausreichen-
den Erdiiberdeckung bis zur westlichen Grundstiicksgrenze gebaut wird (siehe beiliegender Plan, Hohenlage
Tiefgarage). Ohne die Festsetzung ware an der westlichen Grenze oder am Abschluss der Tiefgarage eine
Stiitzwand nétig. Der konkrete Wert wird nach Vorlage des Bodengutachtens tiberpriift und ggf. angepasst.

Fléiche ohne Aufschiittungen (8.5)

In bestimmten Bereichen werden Aufschiittungen verboten (siehe Erlduterungen ,Riicksicht auf Nach-
bareinwdnde”).

Dachform (9.1)

Im Text werden die Parzellennummern gedndert, weil im WA2 nur noch ein Baugrundstiick vorgesehen ist
(Parzelle 5).

Profilgleichheit (9.3)
Die Vorschrift entféllt fiir Reihenhduser, da Reihenhduser nicht mehr zuldssig sind.

Einfriedungen (9.4)

An bestimmten Einfriedungen werden Sockel zugelassen (siehe Erlduterungen ,Riicksicht auf Nachbarein-
wande®).

Stiitzwéinde (9.5)
Ein Teil der Festsetzung entféllt (siehe Erlduterungen ,Riicksicht auf Nachbareinwande®).

Kinderspielplitze (9.6)

Bei Gebduden mit mehr als drei Wohnungen schreibt die Bayerische Bauordnung einen Spielplatz vor. Bei
den bisher geplanten freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppel- und Reihenhdusern ist wegen
des jeweiligen Gartens kein Spielplatz nétig. Bei Mehrfamilienhdusern ist ein kleiner Spielplatz fiir Kleinkin-
der beim Wohnhaus sinnvoll, auch wenn im Baugebiet ein 6ffentlicher Spielplatz entsteht. Die Spielpldtze
nach § 7 BayBO sollen unmittelbar auf dem Grundstiick oder auf dem Nachbargrundstiick liegen. Kinder
miissen vom Wohnhaus nicht iiber 6ffentliche Verkehrsflachen zum Spielplatz gehen.

Da Bautrdger die Freifldchen gern den Erdgeschosswohnungen zuordnen und mit den Wohnungen verkaufen,
haben die Obergeschosswohnungen in diesen Fallen keinen Gartenanteil und keine Spielmdglichkeit am
Haus. Dem soll mit der Festsetzung entgegengewirkt werden. Die Festsetzung schlieRt auch aus, den Spiel-
platz abzuldsen, d.h. nicht zu bauen - wie es demndchst in der Bayerischen Bauordnung eingefiihrt werden
soll. Eine Ablose — die den Kindern in diesem Fall nichts bringt — wére dann nur mit einer Befreiung von der
Festsetzung mdglich.

Laubbdume (10.2 und 10.3)

Die Baumreihe im WA2 soll ein MindestmaR an Privatheit und Sozialabstand zwischen den zu erwartenden
Balkonen der Geschosswohnungen und den angrenzenden Garten herstellen. Eine Verschiebung entlang der
Grenze ist moglich, wenn es z.B. die Planung der Tiefgarage erfordert.
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Hinweise

Wasserrecht, Grundwasser (Landratsamt Erding, Wasserrecht)

Bei den Bauvorhaben kénnen Bauwasserhaltungen erforderlich sein. Fiir sie ist vom Bauherrn beim
Landratsamt Erding, Wasserrecht, eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Fiir in das Grundwasser reichende Bauwerke (z.B. Keller von Gebauden) kann ebenfalls eine wasser-
rechtliche Erlaubnis notwendig sein. Die Notwendigkeit ist vom Bauherrn mit dem Landratsamt
Erding, Wasserrecht, abzustimmen.

Niederschlagswasserentsorgung

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten befestigten Flachen muss auf den Bau-
grundstiicken ordnungsgemaR versickert werden. Die Versickerung soll vorzugsweise breitflachig
und iiber eine mindestens 30 cm mdchtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen. Wenn eine breit-
flachige Versickerung nachweislich nicht moglich ist, ist die Versickerung {iber Rigolen durchzu-
fiihren. Sickerschéchte sind angesichts des im Bodengutachten angegebenen mittleren hochsten
Grundwasserstandes unzuldssig.

Die Riickhaltung (Zisternen) und Nutzung von gesammeltem Regenwasser z.B. zur Gartenbewdsse-
rung wird empfohlen.

Die Begriinung von Flachdachern wird empfohlen.

Stromversorgung (EVU Langenpreising)

Die Stromversorgung fiir die Parzellen 56a bis 56d ist aus dem Verteilerschrank an der Thenner-See-
StraRe vorgesehen. Derzeit sind zwei Leerrohre DN 100 bis zur Grundstiicksgrenze verlegt. Die vor-
gesehenen Mehrfamilienhduser kénnen aus dem Verteilerschrank angeschlossen werden ohne dass
Verdnderungen notwendig werden.

Die Stromversorgung fiir die Parzellen 52 bis 55 ist aus dem Verteilerschrank an der Einmiindung
der Privatstralie vorgesehen. Die einzelnen Parzellen sind jeweils mit einem separaten HAS-Kabel
vom Verteilerschrank aus bis in die Grundstiicke bereits verlegt. Ggf. miissen einzelne HAS-Kabel
bei der Bebauung mit Mehrfamilienhdusern stillgelegt werden und neue Kabel vom VS verlegt wer-
den.

Soweit Umbau- oder VerstarkungsmalRnahmen erforderlich werden, sind die Kosten von den Antrag-
stellern zu tragen.

Brandschutz Geschosswohnungsbau (Kreisbrandinspektion Erding)

Fiir den Geschosswohnungsbau kdnnen bis zur Oberkante des FertigfuBbodens von 7,0 m die zwei-
ten Rettungswege im Regelfall {iber Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden.

Der Nachweis von Aufstellflachen fiir die tragbaren Leitern ist an der StralRenseite durch die 6ffent-
lichen Stellpldtze und den geringen Gebdudeabstand zur StraRe eingeschréankt. Eine friihzeitige
Abstimmung mit der Brandschutzdienststelle des Landratsamtes ist zu empfehlen.

Kinderspielplétze, Immissionsschutz (Untere Immissionsschutzbehérde)

Es wird im § 22 Abs. 1 a BImSchG geregelt, dass Gerduscheinwirkungen, die von Kinderspielpldtzen
und dhnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielpldtzen durch Kinder hervorgerufen wer-
den, im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwirkungen sind.

Dariiber hinaus sind gem. Art. 2 des KJG (Gesetz iiber Anforderungen an den Larmschutz bei Kin-

der- und Jugendspieleinrichtungen v. 20. Juli 2011) die natiirlichen LebensdulRRerungen von Kin-

dern, die Ausdruck natiirlichen Spielens oder anderer kindlicher Verhaltensweisen sind, als sozial-
adaquat hinzunehmen.
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7.1

7.2

7.3

Anlagen

Stadtebaulicher Entwurf - Alternativenvergleich

Gemeinde Langenpreising, Bebauungsplan Thenner-See-StraRe,
Stadtebaulicher Entwurf Mehrfamilienhduser
29. Juni 2020, architekturbiiro pezold-Wartenberg

Plan Hohenlage Tiefgarage

Gemeinde Langenpreising, Bebauungsplan Thenner-See-Stralie
Héhenlage Tiefgarage M 1:300
18. September 2020, architekturbiiro pezold*Wartenberg

Bodengutachten

Geotechnisches Gutachten — Neubau von zwei Mehrfamilienhausern mit Tiefgarage, Thenner-See-Strale,
Langenpreising; Miinchen, 17. September 2020, mit Erganzungen vom 23. September 2020,
Grundbaulabor Miinchen GmbH

Zusammenfassung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Thenner-See-StraRe dndert die Gemeinde zwei geplante Reihen-
hduser an der Thenner-See-Stral3e in Mehrfamilienhauser. Im iibrigen Gebiet werden stellenweise Vorschrif-
ten zu Aufschiittungen und Garagenhdhen an der Grenze von Anliegergrundstiicken und entlang von Bauge-
bietsteilen in Privateigentum geandert. Die Gemeinde kommt damit Bedenken und Anregungen der betrof-
fenen Eigentiimer entgegen. Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
gedndert.

Wartenberg, den ..o et eertra e e e e teeaa e e e e ree e e s eeneennnes
Josef Straler, Erster Biirgermeister
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Legende

offentlicher Stellplatz
Grundstiickszufahrt
Sichtflache

Miilltonnen und Fahrrader
Terrassen, Balkone

offener Stellplatz

Schema Tiefgarage

Reihenhduser

(bisherige Planung)

acht Wohnungen a 130 m2 Wohnflache
insgesamt 1.040 m2 Wohnflache

fiinf 6ffentliche Stellplatze

Reihenhaus

Ldnge 26 m, Breite 11 m

Grundfldche incl. Terrassen ca. 365 m?
dreigeschossig (E+I+D)

Wohnfldche 520 m2

4 Wohnungen, 8 Stellpldtze
4 x 130 m2 Whg --> 4 x 2 Stpl.

Mehrfamilienhduser

mit oberirdischen Stellpldtzen

bis zu 20 Wohnungen a 40 bis 80 m2 Wohnflache
insgesamt 1.120 m2 Wohnflache

sechs offentliche Stellplatze

Mehrfamilienhaus

Ldnge 20 m, Breite 12,5 m

Grundfldche incl. Terrassen/Balkone ca. 300 m2
dreigeschossig (E+I+D)

Wohnfldche 560 m?

z.B. 10 Wohnungen, 16 Stellpldtze
4 x 40 m2 Whg --> 4 x 1 Stpl.
6 x 67 m2 Whg --> 6 x 2 Stpl.

oder 8 Wohnungen, 16 Stellpldtze
4 x 60 m2 Whg --> 4 x 2 Stpl.
4 x 80 m2 Whg --> 4 x 2 Stpl.

Mehrfamilienhauser

mit Tiefgaragen

bis zu 24 Wohnungen a 40 bis 85 m2 Wohnfldche
insgesamt 1.320 m2 Wohnflache

sechs offentliche Stellplatze

Mehrfamilienhaus

Ldnge 26 m, Breite 12,5 m

Grundfldche incl. Terrassen/Balkone ca. 400 m2
dreigeschossig (E+I+D)

Wohnfldche 660 m2

z.B. 12 Wohnungen, 16 Stellpldtze
8 x 40 m2 Whg --> 8 x 1 Stpl.
4 x 85 m2 Whg --> 4 x 2 Stpl.

oder 10 Wohnungen, 18 Stellpldtze
2 x 40 m2 Whg --> 2 x 1 Stpl.
4 x 60 m2 Whg --> 4 x 2 Stpl.
4 x 85 m2Whg --> 4 x 2 Stpl.

Grundstiicksflache Parzellen 5 und 6
gesamt: 2.236 m2

Hinweise:
- In Langenpreising stehen fiir jeden Einwohner
ca. 50 m2 Wohnfldche zur Verfiigung.
- Ineiner Wohnung wohnen durchschnittlich
2,3 Personen.
- Die mittlere WohnungsgroR3e betrdgt somit 115 m2,

(Werte aus "Gemeindedaten Langenpreising 2018",
Planungsverband dufSerer Wirtschaftsraum Miinchen;
die Werte gelten nur fiir Wohngebéude)

Gemeinde Langenpreising, Bebauungsplan Thenner-See-StraRe
\ord/ Stidtebaulicher Entwurf Mehrfamilienhiuser

M 1:1.000 29. Juni 2020, architekturbiiro pezold-Wartenberg
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