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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Langenpreising besitzt einen Flaichennutzungsplan, der am 4. November 1996 vom Landrats-
amt Erding genehmigt wurde. In diesem Fldchennutzungsplan ist das vorliegend geplante Wohngebiet als
Wohnbauflache dargestellt (siehe Abbildung, Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan).
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Am 19. November 2013 hat der Gemeinderat Langenpreising beschlossen, den Bebauungsplan fiir das Wohn-
gebiet aufzustellen, um die Flichennutzungsplandarstellung in verbindliches Baurecht umzusetzen.

2 Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Langenpreising ist in Bevolkerungsentwicklung
den letzten zehn Jahren um fast 10 % gestiegen (siehe e

Abbildung® rechts). Wohnungen entstanden sowohl in SO e
Neubaugebieten, als auch im Altbestand durch Umnut- = [

zung und Nachverdichtung. In den Neubaugebieten P 1 1 I A
sind inzwischen fast alle Baugrundstiicke verkauft und

bebaut worden. Es handelt sich um die Baugebiete In Gl =l T UL T
der Au, Strogenflutkanal und Zellacker. o ELELEL L L L L) L

Angesichts des weiterhin fiir den GroRraum M{inchen
prognostizierten Einwohnerwachstums und des demo-
graphisch bedingt steigenden Wohnfldchenbedarfs e e e e
plant d]e Gemeinde, WOhngebiete aUSZUWeisen. 2000 2001 2002 2003 2004 iga? 2006 2007 2008 2008 2010
Langenpreising mochte mit einem weiteren Einwohner- ménniiche Bevikerung [l weibliche Bevakerung
wachstum sicherstellen, dass &ffentliche Einrichtungen
wie Kindergarten und die Grundschule, aber auch die mit

! Quelle: Gemeindedaten Langenpreising 2011, Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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den vielfdltigen Aktivitdten der {iber 30 Vereine ge- e Jahrgangsgruppen der Bevolenng
wachsene Sozialstruktur dauerhaft erhalten werden ' — -

konnen. Wachstum ist notwendig, um den gesamtge- _
sellschaftlichen Riickgang der jiingeren Jahrgangsgrup- -
pen abzumildern: obwohl die Einwohnerzahl in Langen-
preising von 2000 bis 2010 um 9,6 % zugenommen hat,
sank die Zahl der Kinder bis 14 Jahre im gleichen Zeit-

raum um 5 %.

an Einwelnam

kS

Um den allgemein hohen Fldchenverbrauch durch Sied-
lungsentwicklung zu begrenzen, flankiert die Gemeinde
Langenpreising die Neuausweisungen mit der Aktivie-
rung von Bauliicken innerhalb des Orts und der Nach- el L LV L PP L PP T
verdichtung von Baugebieten, wie derzeit mit der drit- 2000 2007 2002 2003 2004 2005 2005 2007 2008 2003 2070
ten Anderung des Bebauungsplans ,Ostlich der -
Raiffeisenkasse”.

Die Gemeinde Langenpreising mochte die Bildung von Wohneigentum in maglichst weiten Kreisen der Be-
volkerung fordern. Um auch geringer verdienende Personen zu beriicksichtigen, soll ein groRer Teil der Bau-
grundstiicke im Einheimischenmodell der Gemeinde zu giinstigen Konditionen angeboten werden. Kosten-
sparendes Bauen soll auRerdem durch die Bereitstellung kleiner Baugrundstiicke ermdglicht werden. Durch
die Nachverdichtung bestehender Baugebiete und die Aktivierung von Bauliicken kénnen in der Regel keine
Baugrundstiicke zur VerdufRerung im Einheimischenmodell gewonnen werden. Deshalb weist die Gemeinde
das vorliegende Wohngebiet neu aus.

Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan dient einer MaRnahme der Innenentwicklung. Die iiberplante Fldche liegt
innerhalb der Ortslage und ist dem Siedlungsbereich zuzurechnen. Der Bebauungsplan kann deshalb im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Auch die sonstigen Voraussetzungen fiir die-
ses Verfahren sind erfiillt:

e Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Grundflache gemal} § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m2 fest (das Baugebiet selbst ist bereits kleiner als 20.000 m2).

e Durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben zugelassen, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung 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. Die nachsten Natura 2000-Gebiete sind die Flo-
ra-Fauna-Habitatgebiete ,Strogn mit Hammerbach und Kéllinger Bachlein” (Entfernung 3,7 km)
und ,Isarauen von Unterfohring bis Landshut” (Entfernung 3,2 km). Bei diesen Entfernungen ist
nicht zu erwarten, dass die Planung die Schutzgiiter der FFH-Gebiete beeintrdchtigt.

Die Gemeinde Langenpreising stellt den Bebauungsplan somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB auf. Von einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen.

Ziele der Raumordnung

Die Planung entspricht insbesondere den folgenden Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung zur nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung:

e LEP 3.1 (G) ,Flachensparen: Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausge-
richtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.”

Das geplante Wohngebiet bindet an ein vorhandenes StraRen- und FuRwegenetz an und ist nicht weit
vom Ortskern entfernt. 80 m siidlich des Wohngebiets fiihrt ein Steg {iber den Strogenflutkanal in die
Ortsmitte.



e LEP 3.2 (Z) ,Innenenwicklung vor AuBenentwicklung: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Po-
tenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.”

Mit der Planung wird eine kompakte Siedlung aus einer Baulandreserve entwickelt. Das Wohngebiet
wird an vorhandene Infrastruktur angebunden und rundet die vorhandene Siedlung ab.

e LEP 3.3 (G) ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.”
Das geplante Wohngebiet ist keine Streubebauung und bietet aufgrund der vorhandenen Begrenzung
(StaatsstralRe im Osten) keinen Ansatz fiir eine Besiedelung im AuRenbereich. oder die Entstehung ei-
nes durchgehenden Siedlungsbandes.

e LEP 3.3 (Z) ,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.,”

e RPBIIG1.2,Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden.”

e RPBIIG1.3,Die Siedlungsentwicklung soll zur Grol3e der vorhandenen Siedlungseinheiten in einem
angemessenen Verhaltnis stehen.”

e RPBIIZ2.1
Das Wohngebiet dient der Deckung des Bedarfs der Bevdlkerung der Gemeinde Langenpreising sowie
einer nicht unverhdltnismaRigen Bevolkerungszuwanderung.

e RPBIIG5.1.1,Auf die Ausweisung und Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland und eine
bedarfsgerechte jahrliche Bereitstellung von Wohnraum soll hingewirkt werden.”

e RPBIIG5.1.3 ,Zur Versorgung der ortsansdssigen Bevdlkerung mit angemessenem Wohnraum sollen
verstarkt Einheimischenmodelle angewendet werden.”

5 Stddtebauliches Konzept

5.1 Umgebung

Das Planungsgebiet liegt zwischen den Wohngebieten ,Ostlich Strogenflutkanal I und I1“, die seit den
1970er Jahren entwickelt wurden. Die Bebauungspldne der Wohngebiete weisen am Rand des Planungsge-

biets folgende Festsetzungen auf:

e Im Norden (Strogenflutkanal II, 1. Bauabschnitt):
allgemeines Wohngebiet; Grundfldchenzahl 0,3; zwei
Vollgeschosse; Traufwandhohe max. 6,2 m; Doppel-
hduser; Sattelddcher; Dachneigung 30° |

1/ \ A \ e DD NG e
)U\<\\Tf\KLf B\ > O\ =
Ostlich Strogenflutkanal I, | ““ Ostlich Strogenflutkanal IL,—|
1. Bauabschni \% \ 2.‘§§uabsvz:hni1‘:t “}— i |

eymaT //(( \':/\A\\

e Im Nordosten (Strogenflutkanal II, 2. Bauabschnitt): \
allgemeines Wohngebiet; Grundflachenzahl 0,4; zwei
Vollgeschosse (I+D); Traufwandhdhe max. 4,2 m; Ein-
zelhduser; Sattelddcher; Dachneigung 38 bis 44°

e ImSiiden (Strogenflutkanal I):
allgemeines Wohngebiet; zwei Vollgeschosse (an der [ J,f _
StaatsstraRe nur ein Vollgeschoss); Traufwandhdhe
max. 6,0 m (an der Staatsstralle nur 3,5 m); Einzel- -
und Kettenhduser; Sattelddcher; Dachneigung 28 bis s
35°; il ’

il *ﬁ%ﬁ

Die Bebauung hat sich dementsprechend entwickelt. Mo (3—

T Planungsgebiet

_Staatsstrage 55y Ll

eueyinyuabons

Entlang der StaatsstralRe entstanden abweichend zur ur- | =T ‘(:} — kT |
spriinglichen Planung auch Doppelhduser. Sowohlim Nor- T b* L f%_LJ } = ‘ ‘
den, als auch im Siiden wurde die ErschlieRung bis an das | r*Lﬁ‘; jj‘ ||-L‘ s ‘Tl »

Planungsgebiet herangefiihrt. | ‘




5.2 Entwurf

Strogenflutkanal

FuRweg

Das Wohngebiet ist fiir Einzelhduser mit bis zu zwei Wohnungen und
Doppelhduser konzipiert. Im stadtebaulichen Entwurf sind 16 Bau- .l
grundstiicke zwischen 270 und 640 m2 geplant (14 Einzelhduser, 2
Doppelhaushdlften). Die Festsetzungen lassen auch andere Parzellie-

rungen zu, z.B. im Bereich der Parzellen 9 bis 12 oder 14 und 15 -
(Abbildung unten):

Doppelhaus
2x7x11m
(Grundfldche 2 x 77 m2)

Einzelhaus
12x9m
(Grundflache 108 m2)

Doppelgarage
6 x 6 m zzgl. Stauraum 5 m

Einzelgarage
6 x 3 m zzgl. Stauraum 5 m

privater Stellplatz
55x2,5m

offentlicher Stellplatz
5,7 x 2,0 m (langs zur Fahrbahn)

Baume

Fiir alle Grundstiicke wurde im Entwurf {iberpriift, ob die privaten Stellpldtze nach der gemeindlichen Stell-
platzsatzung angelegt werden kdnnen. Dabei sind mindestens zwei Stellpldtze je Baugrundstiick angesetzt.
Nach dem stddtebaulichen Entwurf entstehen 16 bis 30 Wohnungen, je nach GroRe der Einzelhduser (eine
oder zwei Wohnungen). Fiir die Kalkulation des Bedarfs an Besucher- und Lieferantenstellplédtzen wurde der
obere Wert verwendet. Es sind 9 offentliche Stellpldtze geplant, also rund ein Stellplatz je drei Wohnungen.
In den StraRenbaurichtlinien wird ein &ffentlicher Stellplatz je drei bis sechs Wohnungen empfohlen.

Die Gebdudeausrichtung wird nicht vorgeschrieben. Die Bauherren kénnen ihr Wohnhaus beliebig zur opti-
malen Solarenergienutzung oder nach anderen Gesichtspunkten ausrichten. Ein eigener Quartiersplatz ist
fiir dieses kleine Wohngebiet nicht eingeplant. Spielpldtze befinden sich in den angrenzenden Wohngebie-

ten.



5.3 ErschlieBung, StralRen

Das Gebiet wird mit einer Verbindungsstralie der beiden angrenzenden Wohngebiete erschlossen, erganzt
um eine kurze StichstraBe Richtung Strogenflutkanal. Alternativ wdre ein Verzicht auf die StraRenverbin-
dung maglich — das Wohngebiet konnte in diesem Fall mit einer StichstraRe von Norden und einer zweiten
StichstralRe von Siiden erschlossen werden. Eine wesentliche Fldchenersparnis ist damit allerdings nicht ver-
bunden, weil am Ende der StichstraRen Wendeanlagen notwendig sind, die fiir Lastkraftwagen bemessen
werden miissen (Feuerwehr, Miillfahrzeuge, Lieferfahrzeuge). Die Verbindungsstralie bené&tigt deshalb kaum
mehr Flache und bietet Vorteile fiir den Ver- und Entsorgungsverkehr und fiir die Befahrbarkeit bei Unfillen
oder StralRenbaustellen. Die Strale ist als Wohnstral3e mit einer Breite von {iberwiegend 5,5 m geplant. Die
Breite ermdglicht durchgehend den Begegnungsfall Pkw/Lkw bei verminderter Geschwindigkeit. In den Kur-
ven bendtigen groRe Lkws die gesamte Fahrbahnbreite.

Die StraRenbreite von 5,5 m erlaubt, private Stellplatze senkrecht zur Fahrbahn direkt an der vorderen
Grundstiicksgrenze anzulegen. Nach der bayerischen Garagen- und Stellplatzverordnung und den Richtlinien
zur Anlage von StralRen ist bei einem 2,50 m breiten Querstellplatz eine Fahrbahnbreite von 6 m nétig, die
auf 5,50 m reduziert werden kann, wenn das Rangieren groRerer Fahrzeuge in Kauf genommen wird.

Im stddtebaulichen Entwurf ist die StraRe im Trennungsprinzip geplant, d.h. mit der Trennung von Fahrbahn
und Biirgersteig. Im Siiden wird der Biirgersteig beidseitig von der Prof.-Deutinger-Stralie in das Gebiet
gefiihrt — der Ostliche Biirgersteig endet jedoch nach 5 m. Im weiteren Verlauf ist nur ein einseitiger Biir-
gersteig vorgesehen, der im Norden an den Biirgersteig der Johann-Baptist-Lehner-StraRe anschlieR3t. Die
endgiiltige Aufteilung der Verkehrsfldache bleibt der Ausfiihrungsplanung vorbehalten.

5.4 Léschwasserversorgung, Flichen fiir die Feuerwehr

Im Wohngebiet werden {iberwiegend Gebdude der Gebdudeklassen 1 und 2 nach Art. 2 BayBO entstehen
(Einzel- und Doppelhduser mit einer Héhe der FuRbodenoberkante des hochstgelegenen Geschosses, in dem
ein Aufenthaltsraum moglich ist, iber der Gelandeoberflache im Mittel von hochstens 7 m). Die in diesem
Baugebiet moglichen Grenzabstidnde der Gebaude erfordern nach Art. 30 BayBO die Ausbildung der Dacher
als ,harte Bedachung”, d.h. die Bedachungen miissen gegen eine Brandbeanspruchung von aufRen durch
Flugfeuer und strahlende Warme ausreichend lang widerstandsfahig sein.

Das DVGW-Arbeitsblatt 405 stuft die Brandausbreitungsgefahr fiir eine solche Bebauung als ,mittlere Brand-
ausbreitungsgefahr” ein. Der Loschwasserbedarf fiir das hier geplante allgemeine Wohngebiet mit einer
mittleren Brandausbreitungsgefahr betrdgt nach dem DVGW-Arbeitsblatt 96 m3/h (=1.600 |/min). Das
Loschwasser soll fiir eine Loschzeit von zwei Stunden zur Verfiigung stehen. Der Richtwert beschreibt den
Loschwasserbedarf fiir den Grundschutz, d.h. fiir die zuldssigen Wohngebdude ohne erhéhtem Sach- oder
Personenrisiko.

Nach der Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes beschrankt sich die Verpflich-
tung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des Grundschutzes. Ein Objekt, das in dem maRgebenden
Gebiet ohne weiteres zuldssig ist, stellt demnach regelmdRig kein auBergewdhnliches, extrem unwahr-
scheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzustellen brduchte. Ein iiber den Grund-
schutz hinausgehender, objektbezogener Brandschutz ist fiir Objekte mit erhdhtem Brandrisiko (z.B. Holzla-
gerpldtze, Parkhduser, Betriebe zur Herstellung und Verarbeitung von Losungsmitteln, Lagerpldtze fiir leicht
entziindbare Giiter) und fiir Objekte mit erh6htem Personenrisiko (z.B. Versammlungsstdtten, Geschéftshdu-
ser, Krankenhduser, Hotels, Hochhduser) notwendig.

Fiir das Wohngebiet am Strogenflutkanal sind allenfalls kleinrdumige Nutzungen dieser Art denkbar. Allge-
mein zuldssig sind auBer Wohngebduden auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sowie die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten und nicht stérenden Handwerksbetriebe. Da die Gemeinde Langenpreising die Parzellen iberwiegend
einzeln im Einheimischenmodell verkauft, ist es aber unwahrscheinlich, dass solche Nutzungen entstehen.
Die Richtwerte sind im DVGW-Arbeitshlatt zudem sehr pauschal abgestuft. Es ist davon auszugehen, dass ei-
ne Loschwasserversorgung von 96 m3/h in vielen Fillen auch den hoheren Objektschutz abdecken kann. Im
Einzelfall kann ein weiterer Loschwasserbedarf mit Hilfe von Loschwassertanks oder dhnlichen Losungen ge-
deckt werden.

Die Anforderungen an die Verkehrsflachen sind in der Planung beriicksichtigt (Fahrbahnbreite, Kurvenradi-
en, Erreichbarkeit der Gebadude).
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5.5 Griinkonzept, Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Folgende Elemente sind vorgesehen:

die Baugrundstiicke und {iberbaubaren Grundstiicksflichen halten Abstand zum westlich gelegenen
Geholzstreifen am Strogenflutkanal. Dadurch werden Konflikte zwischen privaten Nutzungen und den
Baumen (Verschattung, Baumwurf), die zu Eingriffen in den Baumbestand fiihren kdnnten, weitge-
hend vermieden.

im Gebiet wird entlang der StraRRe und auf den Baugrundstiicken die Anpflanzung von Laubbdumen
festgesetzt (auch als MalRnahme zur Klimaanpassung; Verschattung schiitzt vor Hitzewellen).

fiir Stellpldtze und Garagenzufahrten werden wasserdurchldssige Beldge vorgeschrieben.

ibermdRige Geldndeverdnderungen werden mit Beschrankungen fiir Stiitzmauern, Abgrabungen und
Aufschiittungen vermieden.

Es wird empfohlen, die baulichen Einfriedungen sockellos auszufiihren, um Kleintierwanderungen zu
ermoglichen.

5.6 Immissionsschutz

Das Wohngebiet liegt — wie die bestehenden Gebiete — im Einwirkungsbereich der StaatsstralRe 2082. Auf
der Stralke wurde bei einer StraRenverkehrszahlung? im Jahr 2010 eine durchschnittliche tédgliche Verkehrs-
stdrke von 4.561 Kfz ermittelt (Schwerlastverkehr 149 Kfz). Im Jahr 2005 wurden etwas hohere Werte ermit-
telt (4.602/161). Aus der StraRenverkehrszahlung 2010 wurden Mittelungspegel des Verkehrsldarms von tags
62,5 dB(A) und nachts 54,7 dB(A) errechnet.

Nach einer iiberschldgigen Berechnung? iibersteigt der von der Staatsstralle ausgehende Verkehrslarm in der
oOstlichen Halfte des Wohngebiets bis zu einem Abstand von ca. 80 m zur StaatsstralRe den Orientierungs-
wert, der nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) in einem allgemeinen Wohngebiet eingehalten
werden soll (nachts; Orientierungswert 45 dB(A), siehe Abbildung Seite 9 oben). Im Nahbereich der Stralle
werden auch die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmverordnung) iiberschritten.

Mittelungspegel fiir einen langen, geraden Fahrstreifen nach RLS-90

Bitte Werte eingeben bzw. auswahlen, dann auf Berechnen klicken!

Eingabe
Maltgebliche stindliche Verkehrsmenge: 41
547 dBiA)
LKW-Anteil (zulassiges Gesamtgewicht Gber 2.8 t): 4 %
Hachstgeschwindigkeit g0 kmv/h 1.7 dB(A)
Straftenoberflache: | nicht gerifielte Gussasphalte, Asphaltbetone E M 0 dB(A)
Steigung / Gefalle: 0 Y 0 dB(A)
Abstand zur Mitte des Fahrstreifens: 80 m
-4 dBiA)
Hahe des Immissionsortes (ber Fahrstreifen: 4.5 m
Boden- und Meteorologiedampfung -4 dB(A)
Mittelungspegel | 45 dB(A)
Ein langer. gerader Fahrstreifen liegt dann vor, wenn Sie ihn nach beiden Seiten je 286 m einsehen kénnen!

2 Alle Werte aus: BAYSIS - Bayerisches StraBeninformationssystem,

Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr

3 Berechnung mit StraBenverkehrslarmrechner; Stadtebauliche Larmfibel Online, Stand: 14.02.2012 © Wirtschaftsministerium Baden-
Wiirttemberg in Zusammenarbeit mit dem Amt fiir Umweltschutz Stuttgart; http://www.staedtebauliche-laermfibel.de/index-12.htm



http://www.staedtebauliche-laermfibel.de/index-12.htm

Der zur Vermeidung schddlicher Umwelteinwirkungen notwendige
Larmschutz fiir das Wohngebiet soll — wie in den bestehenden Wohn-
gebieten — mit einer Abschirmung hergestellt werden. Die bestehen-
den Wohngebiete sind mit einem Larmschutzwall von der Staatsstra-
Re abgeschirmt, dessen Krone ca. 1,30 bis 1,50 m {iber der Fahrbahn*
liegt (siehe Abbildung rechts, Larmschutzwalle mit Angabe der Hohe
tiber NN). Um Fldchen zu sparen, ist fiir das geplante Wohngebiet
kein Wall, sondern eine etwa gleich hohe Larmschutzwand vorgese-
hen, die an beiden Seiten mdglichst eng an die Larmschutzwille an-

geschlossen wird.

Im Bebauungsplan ist dazu eine 2,5 m breite Flache hinter den vor-
handenen StraRenbdumen festgesetzt; der Abstand zum Fahrbahn-
rand betrdgt ca. 7 m. Die endgiiltige Hohe der Larmschutzwand ist fiir
die Ausfiihrungsplanung mit einem Larmschutzgutachten zu berech-
nen. Die Larmschutzwand muss den Anforderungen der ZTV-Lsw 06

entsprechen.

Da mit der Lirmschutzwand erwartungsgemaR nicht bei allen schutz-
bediirftigen Einwirkungsorten - vor allem nicht bei den oberen Ge-
schossen der Wohngebdude - die Einhaltung der Orientierungswerte
sichergestellt werden kann, werden zusatzlich passive Larmschutz-
maRnahmen festgesetzt: die Grundrissorientierung schutzbediirftiger
Raume und hilfsweise der Einbau von Schalldammliiftern. Diese Fest-
setzung ist aus dem Bebauungsplan ,Ostlich Strogenflutkanal II, 3.
Bauabschnitt” iibernommen. Sie geht auf eine Anregung der unteren
Immissionsschutzbehérde im 6. Anderungsverfahren dieses Bebau-

ungsplans zuriick.

426,0 @

Lérmschutzwau

5.7 Flichen
Der Bebauungsplan umfasst das Flurstiick 393 und einen Teil des Flurstiicks 337/2, Gemarkung Langen-
preising. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flachen:
10.645,1 m?
9.783,8m2 (100 %)
7.658,2m2 (78 %)

e Gesamtfliche
e Wohngebiet
o private Baugrundstiicke

o offentliche Verkehrsfldchen 1.358,2m2 (14 %)

o offentliche Griinflichen 767,4 m2 (8 %)
e Sonstige Flachen

o offentliche Verkehrsfldche (Staatsstral3e) 861,2 m2

* das staatliche Bauamt Freising hat darauf hingewiesen, dass die Hohe der Lirmschutzwand iiber der Gelindeoberkante

maximal 7,0 m betragen darf.

10



6 Festsetzungen

6.1 Erlauterung

Nachfolgend werden die einzelnen Bebauungsplanfestsetzungen erldutert:

Festsetzung

Begriindung/Erlduterung

1.1 Geltungsbereich

Die GroRe des Wohngebiets ist aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt; die Staatsstral3e wird zur Kennzeichnung der Anbauver-
botszone mit einbezogen;

2.1 allgemeines Wohngebiet

Der Gebietstyp ist aus dem FNP entwickelt und entspricht den
angrenzenden Baugebieten; differenzierte Nutzungsregelungen
(z.B. der Ausschluss von Nutzungen) scheinen entbehrlich.

3.1 offene Bauweise, Einzel- und Doppelhdu-
ser; Beschrankung der Wohnungszahl

Die Bauweise und Bauform entspricht der angrenzenden Bebauung
und der Nachfrage fiir Grundstiicke im Einheimischenmodell; die
Beschrankung der Wohnungszahl soll groRe Mehrfamilienhduser
ausschlieRen, um den Verkehrszuwachs in den vorhandenen
Wohngebieten zu begrenzen; die Doppelhausbebauung soll auf die
Bereiche beschrankt werden, bei denen entsprechend viele Grund-
stlickszufahrten angelegt werden konnen. An der Nordseite der
ErschlieBungsstralie ist das wegen der vorgesehenen 6ffentlichen
Stellpldtze nicht mdglich.

3.2 Baugrenzen

Die Baugrenzen ermdglichen unterschiedliche Parzellierungen und
Gebdudestellungen; verbleibende nicht iiberbaubare Grundstiicks-
flachen sollen gewdhrleisten, dass ausreichend besonnte Garten-
flachen entstehen; die dstliche Baugrenze (Parzellen 13 bis 15)
hdlt 14 m Abstand zum Fahrbahnrand der StaatsstraRe (reduzierte
Anbauverbotszone nach BayStrWG);

3.2 Uberschreitung von Baugrenzen

Eine Uberschreitung durch Terrassen um bis zu 2,50 m soll allge-
mein zugelassen werden; weitere geringe Uberschreitungen kon-
nen nach § 23 Abs. 3 BauNVO0 im Einzelfall ohne Befreiung zuge-
lassen werden, groRere Uberschreitungen nur mit Befreiung von

der Festsetzung.

3.3 Fldchen fiir Garagen und Nebengebdude

Die Fldchen ermdglichen unterschiedliche Anordnungen der Gara-
gen; auch hier sollen die nicht iberbaubaren Fliachen ausreichend
besonnte Gartenflachen gewéhrleisten. Nebengebdude mit weniger
als 8 m2 Grundflache konnen nach § 23 Abs. 5 BauNVO0 auch auf
den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen ohne Befreiung zuge-
lassen werden.

3.4 Garagenzufahrten (Stauraum)

Die Festsetzung entspricht der Regelung der friiheren gemeindli-
chen Satzung {iber die Herstellung von Stellplatzen. Die Staurdume
sollen gewdhrleisten, dass Kraftfahrzeuge nicht im 6ffentlichen
StraRenraum abgestellt werden und dort den Verkehr behindern,
sei es kurzfristig um das Garagentor zu 6ffnen, oder fiir lingere
Zeit, wenn das Auto nicht in die Garage gefahren wird. Die Formu-
lierung erlaubt ungeachtet der sonstigen Festsetzungen sowohl
eine Garage, die - wie {iblich - quer zur Stral3e steht, als auch eine
Garage, die direkt an der vorderen Grundstiicksgrenze steht und in
die seitlich eingefahren wird.
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3.5 Schutzfliche (Waldabstand)

Die Geb&ude sollen einerseits vor Schaden bewahrt werden, die
durch herabfallende Aste oder durch umstiirzende Biume entste-
hen kdnnen. Andererseits sollen die Baume weitgehend gegen
Eingriffe geschiitzt werden, die aus der Verkehrssicherungspflicht
gegenliiber der Wohnbebauung ndtig werden kdnnten.

Der Abstand zwischen den Gebduden und den Baumkronen betrdgt
ca. 10 m. Fiir einen umfassenden gegenseitigen Schutz wére ein
noch groRerer Abstand nétig (ungefahr Baumhohe, 20 bis 25 m).
Der gewdhlte Abstand ist ein Kompromiss zwischen der Eingriffs-
vermeidung und den Anforderungen einer flichensparenden Sied-
lungsentwicklung.

3.6 Abstandsflachen

Es gelten die allgemeinen Abstandsvorschriften des Art. 6 der
Bayerischen Bauordnung (die Festsetzung dient nur der Klarstel-
lung).

4.1 Grundflachenzahl (GRZ) 0,3

Dieser Wert erlaubt eine méRig dichte Bebauung - die hdchstmdog-
liche GRZ eines Wohngebiets betrdgt 0,4 (§ 17 BauNVO0). Bei der
Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft gilt eine GRZ bis
zu 0,35 als niedriger bis mittlerer Nutzungsgrad.

Bei einem 300 m2 groRen Doppelhausgrundstiick ware damit z.B.
folgende Bebauung zuldssig:

Grundflache Wohnhaus 75 m2 zzgl. Terrasse 15 m2

Grundflache Garagen/Carports, Zufahrten, Stellpldtze, Gartenhdus-
chen 45 m2

Insgesamt diirften 135 m2 des Grundstiicks bebaut werden.

Bei einem 500 m2 groRen Einzelhausgrundstiick wére z.B. folgende
Bebauung zuldssig:

Grundflache Wohnhaus 130 m2 zzgl. Terrasse 20 m?2

Grundfldche Garagen/Carports, Zufahrten, Stellplatze, Gartenhdus-
chen 75 m2

Insgesamt diirften 225 m2 des Grundstiicks bebaut werden.

4.2 Bezugspunkt fiir Hohenfestsetzungen

Dieser Bezugspunkt ldsst sich vor Ort einfach bestimmen.

4.3 Traufwandhohe
4.4 Firsthohe

Analog zu den benachbarten Baugebieten werden entlang des
StaatsstralRe niedrigere Traufhdhen festgesetzt als im Gebietsinne-
ren. Die Werte im Gebietsinneren erlauben zwei Normalgeschosse
(EG und 1. 0G) und ein ausgebautes Dachgeschoss, wobei das
Erdgeschossniveau ca. 30 cm liber dem StralRenniveau liegen kann
(siehe Abbildung).
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Entlang der StaatsstraRRe ist dagegen nur ein Erdgeschoss und ein
ausgebautes Dachgeschoss moglich:
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5.1 offentliche Verkehrsflache

siehe Erlduterungen unter 5.3

5.2 Anschlussverbot

Anschlussverbote werden festgesetzt um den Platz fiir 6ffentliche
Stellpldtze oder Baumstandorte zu sichern; Bei Baugrundstiicken
mit Anschlussverbot sind die Zufahrtsmoglichkeiten naturgemalR®
stdrker festgelegt als bei anderen Grundstiicken. Deshalb eignen
sich vor allem Grundstiicke ohne Anschlussverbot fiir die Errich-
tung von Doppelhdusern oder fiir eine Aufteilung in kleinere Ein-
zelhausgrundstiicke.

6.1 Dachform Satteldach

Die Ddcher der Gebdude bestimmen stdrker als andere Elemente
den Gesamteindruck des Ortshildes. Die Umgebung ist von Sattel-
dachern geprdgt — in den angrenzenden Baugebieten sind Sattel-
dacher vorgeschrieben. Zur Vermeidung irritierenden Fremdkorper
innerhalb der Siedlung wird auch hier das Satteldach vorgeschrie-
ben.

6.2 Dachaufbauten

Die Festsetzung soll aus dsthetischen Griinden gewahrleisten, dass
sich die Dachaufbauten dem Hauptdach unterordnen. Die Gauben-
breite soll dennoch ein Innenmal® von ca. 1,2 m bei ausreichend
geddmmter Wandkonstruktion ermdglichen.

6.3 Profilgleichheit zusammengebauter Hau-
ser

Die Festsetzung soll eine zu kleinteilig individualisierte Bebauung
zugunsten des Ortshildes vermeiden. Im ebenen Geldnde besteht
keine Notwendigkeit fiir Dachverspriinge.

6.4 Einfriedung, Hohenbegrenzung 1,2 m

Im Bebauungsplanentwurf ist eine Hohenbegrenzung fiir bauliche
Einfriedungen vorgesehen, um eine optische Abschottung der
Grundstiicke und Trennwirkungen zu vermeiden, die sich auf das
kommunikative Klima und die soziale Kontrolle innerhalb eines
Gebiets negativ auswirken wiirden. Hecken werden trotzdem nicht
beschrankt und diirfen entsprechend héher sein.

6.5 Abgrabungen, Aufschiittungen,
Stlitzmauern

Das Baugebiet ist nahezu eben - es sind keine groRen Geldndever-
dnderungen nétig. Aufschiittungen, Abgrabungen oder Stiitzmau-
ern sollen deshalb beschrénkt werden - die Gartenbereiche sollen

moglichst natiirlich bleiben.

7.1 Gebietseingriinung

Die Eingriinung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt; sie
dient der Einbindung des Baugebiets in die Landschaft. Die or-
dentliche Eingriinung gestattet innerhalb des Baugebiets groRere
Baufreiheit, ohne das Landschaftsbild zu storen.
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7.2 zu pflanzende Biaume (&ffentlich)

7.3 zu pflanzende Béume (privat)

Die Durchgriinung des Wohngebiets soll das Ortsbild beleben und
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts erhalten und vermindert
durch Verschattung die Auswirkungen sommerlicher Hitzeperio-
den. Die innere Durchgriinung wird als MaRnahme zur Vermeidung
von Eingriffen in Natur und Landschaft anerkannt. Die GroRe der
Baume wird angesichts der teils kleinen Parzellen nicht vorge-
schrieben. Auch kleine Laubbdume sind somit zuldssig. Die im
Hinweis erwdhnte Pflanzliste ist nicht zwingend.

7.4 wasserdurchldssige Beldge

Die Festsetzung verringert Eingriffe in den Wasser- und Nahrstoff-
haushalt des Bodens. Sie wird als MaRnahme zur Vermeidung von

Eingriffen in Natur und Landschaft anerkannt.

8.1 Larmschutzwand

siehe Erlduterungen unter 5.5

8.2 passiver Schallschutz

siehe Erlduterungen unter 5.5

6.2 Artenliste

Fiir die festgesetzten Pflanzungen werden die folgenden Arten empfohlen.

Kleinbdume und mittelgroRe Baume:

e Acer campestre

e Alnus glutinosa
e Alnusincana

e Carpinus betulus
e Prunus avium

e Sorbus aucuparia

GroRbaume:

e Acer pseudoplatanus
e Betula pendula

e Fagus sylvatica

e Fraxinus excelsior

e Quercus petraea

e Quercus robur

e Tilia cordata

e Tilia platyphyllos

e Ulmus glabra
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Bergulme




7 Hinweise

Grundwasser

Bei Hochwasser im Strogenflutkanal ist im Baugebiet mit einem starken Grundwasseranstieg zu
rechnen.

Wasser (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe, Wartenberg)

Jedes Wohnhaus ist mit einem eigenen Wasserhausanschluss zu versehen. Bei nachtraglichen Grund-
stlicksteilungen ist jeweils ein zusatzlicher Hausanschluss erforderlich.

Die Leitungstrasse darf nicht bepflanzt werden.

Soweit die Widmung von Strallen im Bebauungsplangebiet als 6ffentliche Eigentiimerwege erfolgt, ist
eine zusatzliche Absicherung des Wasserleitungsrechts als Grunddienstbarkeit erforderlich.

Soweit erhohter Loschwasserbedarf besteht, hat der ErschlieBungstrager die Kosten fiir die Bereitstel-
lung selbst zu tragen.

Denkmalschutz

Nordlich und westlich des Baugebiets liegen Bodendenkmiler (siehe Ubersichtsplan M 1:5000 auf der
Planurkunde).

Auf die Vorschriften der Art. 7 und 8 DSchG wird hingewiesen.

Fiir die Formulierung der fachlichen Anforderungen an Untersuchungen oder Ausgrabungen ist das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege zustandig.

StaatsstrafSe (Staatliches Bauamt Freising)

AuRerhalb des ErschlieRungsbereiches der Ortsdurchfahrten gilt gem. Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fiir bau-
liche Anlagen bis 20 m Abstand vom duReren Rand der Fahrbahndecke Bauverbot. Die entsprechende
Anbauverbotszone ist im Bebauungsplan dargestellt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde
die Anbauverbotszone im Einvernehmen mit dem staatlichen Bauamt auf 14 m vom Fahrbahnrand re-
duziert.

Anpflanzungen entlang der StraRe sind im Einvernehmen mit dem Bauamt (Sachgebiet S 15) vorzu-
nehmen.

Eine Ausnahmegenehmigung von der Anbauverbotszone kann fiir die Errichtung einer Larmschutz-
wand und deren Bepflanzung erteilt werden. Die Larmschutzwand muss mindestens 7,50 m vom Fahr-
bahnrand der Staatsstral3e entfernt sein. Die Hohe der Lirmschutzwand {iber Geldndeoberkante darf
maximal 7,0 m betragen (& 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit des Verkehrs, unter Beriicksichtigung der
RPS bzw. RAS-Q).

Kosten fiir die Errichtung der Larmschutzanlage werden vom Bauamt gemdl} Verkehrsldrmschutzver-
ordnung — 16. BImSchV - nicht iibernommen.

Im Baugenehmigungsverfahren fiir die Larmschutzwand ist das staatliche Bauamt zu beteiligen.

Durch die Errichtung der Larmschutzanlage darf die StraRenentwdsserung nicht beeintrachtigt wer-
den. Eventuell notwendige Anderungen sind auf Kosten der Kommune durchzufiihren und mit der
StraBenmeisterei Erding abzustimmen.

Auf die von der Stralie ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Evtl. erforderliche Larmschutz-
mallnahmen werden nicht vom Baulasttrager der StaatsstraRe {ibernommen.

Die fiir die Bemessung von Immissionsschutzanlagen nétigen Angaben sind iiber die Immissions-
schutzbehérde zu ermitteln.

Die Hohe der Larmschutzwand iiber der Fahrbahnoberkante muss geringer sein als der Abstand der
Larmschutzwand vom Fahrbahnrand.
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Abfallentsorgung
e Die Miilltonnen sind zur Leerung an der VerbindungsstraRRe bereitzustellen, weil die Stichstralle Rich-
tung Strogenflutkanal voraussichtlich nicht von Miillfahrzeugen befahren wird.
Flughafen Miinchen

o Das Baugebiet befindet sich nicht im Bauschutzbereich des Flughafens Miinchen. Eine Zustimmung
des Luftamtes Siidbayern ist fiir Bauwerke nicht erforderlich.

e Schutzbereiche von Flugsicherungseinrichtungen sind von Bauvorhaben im Planungsgebiet nicht be-
troffen.
Abwehrender Brandschutz
e Das Hydrantennetz ist in ausreichender Dimensionierung auszubauen.

o Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkriimmungsra-
dien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen. Die
Tragfdhigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf
DIN 14090 ,Fldchen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken” verwiesen.

e Es mussinsbhesondere gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von
hochstens 50 m von den 6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind.

e Beiin Baugenehmigungsverfahren auftretenden Fragen zum abwehrenden Brandschutz ist die Kreis-
brandinspektion Erding zu beteiligen.
Erdgas (Energie Siidbayern GmbH, Erding)
e Leitungstrassen sind von Bebauungen und Baumbepflanzungen freizuhalten.

e Zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit einer Versorgung mit Erdgas ist die zeitnahe Ubermittlung der
Adressen der Bauwerber an die Energie Siidbayern GmbH erforderlich.

e lageplan Bestand:
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Telefon (Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Landshut)

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die geplanten
Baumalnahmen maglicherweise beriihrt werden. Bei der Planung und Bauausfiihrung ist darauf zu
achten, dass diese Linien nicht verdandert werden miissen bzw. beschadigt werden.

Zur Versorgung des Baugebietes ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Aus
wirtschaftlichen Griinden ist eine unterirdische Versorgung des Gebietes nur bei Ausnutzung aller Vor-
teile einer koordinierten ErschlieRung maglich.

Es ist sicherzustellen, dass fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet ei-
ne ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen StraBen und Wege moglich
ist.

Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungs-
zone ist vorzunehmen; die TiefbaumaRnahmen fiir StraRenbau und Leitungsbau sind vom Erschlie-
Rungstrager zu koordinieren.

Fiir die ErschlieRungsmaRnahme soll ein Bauablaufzeitenplan aufgestellt werden und mit der Telekom
abgestimmt werden, damit die Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von
Tiefbauleistungen usw. rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Fiir die BaumaRnahme benatigt die Te-
lekom eine Vorlaufzeit von 4 Monaten.

Eine Erweiterung der Telekommunikationsinfrastruktur auBerhalb des Plangebietes kann aus wirt-
schaftlichen Erwagungen auch in oberirdischer Bauweise erfolgen.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone fiir
die Unterbringung der Telekommunikation vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt ,Merkblatt {iber Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989 zu beachten.

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

Lageplan Bestand:
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Kabelanschluss (Kabel Deutschland)

e Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutschland (siehe Bestands-
plan).

e Sollte eine Umverlegung erforderlich werden, ist rechtzeitig ein Koordinierungsgesprache mit den
Versorgungsunternehmen und Kabel Deutschland notwendig.

o Die Anlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern und diirfen nicht tiberbaut wer-
den. Vorhandene Uberdeckungen diirfen nicht verringert werden.

e Lageplan Bestand:

i Trassenauskunft
t-—{Kabel Deutschiand, Bela-Strasse 65, 85774

8 Zusammenfassende Erklirung zum Bebauungsplan

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Strogenflutkanal III weist die Gemeinde Langenpreising ein
0,98 ha grolies Wohngebiet auf einer Baulandreserve zwischen den bestehenden Wohngebieten am Strogen-
flutkanal aus. Insgesamt werden ca. 14 Einzel- oder Doppelhduser zugelassen.

Wartenberg, den .....ccceeveviiinennnnnn.

Dr. Peter Deimel, 1. Biirgermeister
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