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Beratung Datum Behandlung Zustandigkeit
Bauausschuss 31.01.2017  offentlich Entscheidung
Gemeinderat 14.02.2017  doffentlich Entscheidung

Betreff

Bebauungsplan Nr. 12/BUCHENDOREF fir einen Teilbereich zwischen "Am Weiher" und
"Am Koppanger" und 44. Anderung des Flachennutzungsplans fir einen Teilbereich
zwischen "Am Weiher" und "Am Koppanger" - zustimmende Kenntnisnahme zu den
Planentwirfen

Anlagen:

20170124 zustimmKenntnis_BP_Eingriffregel_B-plan-12-Eingriffsregelung-24-01-2017

20170124 zustimmKenntnis_BP_Plan_u_Festsetz_B-Plan-12-FS-u-Planteil-Vorentwurf-24-01-2017
20170124 zustimmKenntnis_FNP_Aend_FNP_Aenderung-44_Buch_24-01-2017

Sachverhalt:

1.

Auf Antrag der Eigenttimerin der Grundstiicke FI.Nrn. 73/3 und 74 in Buchendorf beschloss
der Bauausschuss, fur einen Teilbereich zwischen den Stral3en ,Am Weiher und ,Am
Koppanger* einen Bebauungsplan aufzustellen. Zuvor hatte der Bauausschuss bereits zu ei-
nem entsprechenden Antrag auf Vorbescheid sein Einvernehmen erteilt. Aufgrund der Au-
Renbereichslage wird aber die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig. Mit einbezogen
werden in diesen Bebauungsplan auch die Grundsticke FI.Nrn. 75 Tfl. und 76 Tfl. (sowie
FI.Nrn. 73 Tfl. und 88/4).

Da fur den gesamten betreffenden Bereich ndrdlich der Forstenrieder-Park-Stral3e (wie im
Uberwiegenden Teil Buchendorfs) aufgrund des schwierigen Untergrunds Probleme bei der
Beseitigung des Niederschlagswassers, mit dem Grundwasser und dem Baugrund bestehen,
wurden von den Eigentimern Baugrundgutachten in Auftrag gegeben. Darin wird festgestellt,
dass eine Versickerung des Tagwassers nur als Flachenversickerung denkbar ist und ent-
sprechend die Einrichtung einer Versickerungsanlage nérdlich der zukinftigen Baugrundsti-
cke empfohlen. Dartber hinaus wurden Empfehlungen zur Ausfihrung der Bauwerksgrin-
dung gegeben. Im Nachgang zu diesen Untersuchungen wurde vom gleichen Biro die
Machbarkeit einer Versickerungsmulde im Bereich des Bebauungsplans Nr.
12/BUCHENDORF gepriift (Blasy + Mader GmbH 05.12.2016). Diese Untersuchung ergab,
dass fUr den gesamten Bereich eine Versickerungsmulde mit einer Groé3e von 2000 m2 und
einer Tiefe von 6 cm notwendig ist. Das Speichervolumen betragt 128 m3und die Entlee-
rungszeit der Mulde ca. 1,4 Tage.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung von Wohnraum, die Ausbildung
eines qualitatvollen Ortsrands, die Sicherung der notwendigen Ausgleichs- und Versicke-
rungsflachen sowie wichtiger Griinstrukturen. Dazu sollen fiir die zukinftige Bebauung stad-
tebauliche Regelungen zu Mal3 und Art der baulichen Nutzung, zur H6henentwicklung, Er-
schlieBung, Unterbringung der Stellplatze, Grinordnung und Beseitigung des Nieder-
schlagswassers getroffen werden.
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Nachdem nun wie erwahnt die Gutachten zur Beseitigung des Niederschlagswassers vorlie-
gen, hat das Planungsburo Skorka einen ersten Entwurf fir den Bebauungsplan ausgearbei-
tet. Dabei wird die Bebauung der einzelnen Grundstiicke entsprechend dem Gesamtkonzept
entwickelt, jedoch kann die Umsetzung durch die verschiedenen Eigentimer unabhéngig
voneinander erfolgen.

Im Bebauungsplanentwurf wird auf jedem Grundsttick nérdlich der bereits vorhandenen Be-
bauung jeweils ein Bauraum angeordnet, der mit seiner Grof3e einen gewissen Spielraum bei
der Situierung der Gebaude gibt. Nordlich daran anschliel3end wird private Grunflache fest-
gesetzt, die sowohl den Ubergang zur anschlieRenden freien Landschaft bildet als auch die
durch die Baulandausweisung notwendigen Ausgleichs- und Retentionsflachen zur Versicke-
rung des Niederschlagswassers beinhaltet. Die Erschliel3ung erfolgt bei den beiden Grund-
stiicken FI.Nrn. 73/3 und 74 Uber eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fla-
che auf dem im gleichen Eigentum befindlichen Grundstiick FI.Nr. 73/2. Das Grundstlick
FI.Nr. 75 wird ebenfalls tber eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache
Uber das gemeindliche Grundstick FI.Nr. 88/4 erschlossen. Die Erschlie3ung des Grund-
stiicks FI.Nr. 76 erfolgt Uber die bereits bestehende Stralte ,Am Koppanger®. Schlie3lich wird
westlich und 6stlich des vorhandenen (Wasser-) Grabens FIL.Nr. 76/1 (gemeindliches Eigen-
tum) jeweils ein 3 m breiter Streifen, der mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Gemeinde zu
belasten ist, festgesetzt, um so jederzeit den Zugang fiir die Gemeinde fir Pflegemal3nah-
men u.&. zu sichern.

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der geplanten Nutzung und der kleinteiligen
Ausbildung der Geb&ude am Ortsrand allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das Mal3 der
baulichen Nutzung wird fur alle Grundstticke mit einer Grundflache von 100 gm vorgesehen.
Zusatzlich sind 25 % der Grundflache fir direkt am Wohngebaude liegende Terrassen und
Kellerabgange zulassig und 5 % fiir Vordacher. Fir Anlagen gemalf 8§ 19 Abs. 4 BauGB darf
die Grundflache um 50 % Uberschritten werden, was mit Blick auf die sensible Lage hinsicht-
lich der Niederschlagswasserbeseitigung knapp bemessen wurde.

Die Wandhohe ist bis maximal 6,3 m Uber Oberkante natirliches Geléande zulassig. Aufgrund
des nicht ganz ebenen Gelandes wird bei jedem Bauraum jeweils an der hochsten Stelle ein
Messpunkt festgesetzt. Deshalb kann an anderen Fassadenteilen teilweise eine etwas hohe-
re Wandhohe zum Gelande von bis zu ca. 20 cm entstehen.

Als Bauweise sind hier nur Einzelhduser mit maximal zwei Wohnungen pro Wohngebaude
zulassig. Die Gebaude entsprechen in ihrer Mal3stablichkeit Einfamilienhdusern, jedoch soll
zusétzlich die Moglichkeit gegeben werden, auch kleinere Wohneinheiten zu integrieren. Al-
lerdings ist die Beschréankung notwendig, da sich die Gebaude in zweiter Reihe direkt am
Ortsrand befinden und deshalb auch die Situierung von gréReren Parkmaglichkeiten schwie-
rig ist ohne das Ortsbild und den Ortsrand zu storen.

Als Dachform werden in dieser sensiblen (Ortsrand-) Lage ausschlief3lich Satteldacher mit
einer zulassigen Dachneigung von 25° bis 30° festgesetzt sowie Dachaufbauten und Dach-
einschnitte ausgeschlossen. Eine Belichtung der Dachraume ist aufgrund der kleinteiligen
Gebaude Uber die Giebel gut moglich.

Die sich aus der Festsetzung der Grundflache, der Wandhohe und der Dachneigung erge-
bende Kubatur der zukiinftig zulassigen Gebaude entspricht der Mal3stablichkeit der Umge-
bung, nimmt Bezug auf die typische, historisch gewachsene bauliche Struktur und fugt sich
in das Ortsbild ein.

Um einen lockeren Ubergang zur angrenzenden Landschaft zu gewéhrleisten und einen
neuen Ortsrand zu entwickeln, sind Bereiche an den Grundstucksgrenzen zum Ortsrand ge-
kennzeichnet, in denen Garagen und Stellplatze unzuléssig sind. Die Anzahl der nachzuwei-
senden Stellplatze wird entsprechend des in Gauting ublichen und auch hier festgesetzten
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Schlissels ermittelt. Das heif3t, je Einzelhaus sind mindestens zwei Stellplatze nachzuwei-

sen. Aufgrund der Ortsrandlage werden auch die Nebengeb&aude in ihrer Anzahl und GréRRe
begrenzt (je Einzelhaus ein Nebengebaude mit maximal 12 gm Grundflache).

Wichtiges ubergeordnetes Ziel ist es, den typischen Charakter von dorflichen Grinstrukturen
mit begrinten Gartenbereichen und einen doérflichen Ortsrand zu erhalten und zu entwickeln.
Daflr werden die nordlich an die Baugrundstiicke angrenzenden Flachen als private Grin-
flachen mit der Zweckbestimmung Ausbildung eines Ortsrands, Retention und Naturschutz
ausgewiesen, wo bauliche Anlagen unzuldssig sind. Durch den Zuschnitt der Flachen wird
der Griinzug bis in die Bebauung hineingefiihrt und so eine dorftypische Verzahnung der
Landschaft mit der Bebauung erreicht. Die darin enthaltenen Ausgleichsflachen sind als ex-
tensiv begrunte, wechselfeuchte Wiesenmulden herzustellen. Ein im Westen vorhandener
Geholzstreifen wird zur Erhaltung festgesetzt. Des Weiteren erfolgen griinordnerische Fest-
setzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegun-
gen, zu zu pflanzenden Baumen (heimische Laubbaume 1. und 2. Ordnung). Neupflanzun-
gen von Hecken als Koniferen und Fichten werden im gesamten Planungsgebiet ausge-
schlossen, da sie dem doérflichen Charakter widersprechen.

Laut Baugrundgutachten ist der Baugrund nicht zur Versickerung des Niederschlagswassers
geeignet, weshalb auf den ndrdlich anschlieRenden Flachen, aber noch innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans, grol3e Versickerungsmulden anzulegen sind. (Diese
Flachen sind im Besitz der jeweiligen Eigentimer.) Entsprechend den Gutachten fir die ein-
zelnen Grundstucke sind hier begriinte, wechselfeuchte Wiesenmulden mit einer Tiefe von
mindestens 6 cm auszubilden. Nur zu deren Errichtung sind Abgrabungen im Bereich des
Bebauungsplans zulassig. Dagegen sind Aufschittungen zur Anpassung des Gelandes an
den Gebé&uden bis zu einer Hohe von 50 cm zulassig.

3.2  Wie bereits beschrieben soll die Erschlie3ung der Grundstiicke FI.Nrn. 73/3 und 74 lber ei-
nen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Streifen im Westen des Grundstticks
FI.Nr. 73/2 erfolgen, das derselben Eigentimerin gehort. Fir die entsprechende Festsetzung
muss der Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans auf den entspre-
chenden Bereich der FI.Nr. 73/2 ausgedehnt werden.

3.3 Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen ersten Entwurf/Vorentwurf.
Da damit eine Neuausweisung eines Baugebiets erfolgt, ist das ,normale” Aufstellungsver-
fahren anzuwenden, d.h. es ist eine Umweltprifung durchzufiihren und ein Umweltbericht zu
erstellen. Da dies bisher noch nicht erfolgt ist, konnen sich noch Anderun-
gen/Einschrénkungen bei den Festsetzungen ergeben. Gleiches gilt fir den Artenschutz. Die
Untere Naturschutzbehoérde sah hierzu in einer ersten, friiheren Einschéatzung allerdings kei-
ne gravierenden Probleme.

4, Die Aufstellung des o0.g. Bebauungsplans hat zur Folge, dass auch der Flachennutzungsplan
in diesem Bereich entsprechend geandert/angepasst werden muss. Die Flachen, die darin
bisher schon als Bauland ausgewiesen sind, sind allerdings als Dorfgebiet dargestellt. Hier
ist eine Anderung in allgemeines Wohngebiet notwendig. Gleichzeitig vergroRert sich die
Bauflache geringfiigig. Im noérdlichen Bereich wird bisher als landwirtschaftliche Flache dar-
gestelltes Gebiet zur privaten Grinflache mit Ausgleichs- und Retentionsflachen. Dabei wird
die Begriinung des Ortsrandes dauerhaft gesichert. Das im wirksamen Flachennutzungsplan
dargestellte Biotop, das bis an die Bebauung nérdlich der Forstenrieder-Park-Strafl3e heran-
reicht, ist nach aktueller Situation deutlich kleiner. Die Untere Naturschutzbehorde hat im
Vorfeld bestétigt, dass das Bebauungsplangebiet davon nicht betroffen ist. Deshalb wird hier
ebenfalls eine Anpassung vorgenommen.

Anlage: erster Planentwurf zum Bebauungsplan Nr. 12/BUCHENDORF mit Anlage zur Ein-

griffsregelung )
erster Planentwurf zur 44. Anderung des Flachennutzungsplans
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Beschlussvorschlag an den Bauausschuss:
(Wortlaut des gew unschten Beschlusses und Angabe des Beschlussorgans)

1.

Der Bauausschuss nimmt zustimmend Kenntnis von der Beschlussvorlage der Verwaltung
(Drucksache O 0496) vom 24.01.2017, mit der der erste Planentwurf/\Vorentwurf zum Be-

bauungsplan Nr. 12/BUCHENDOREF fir einen Teilbereich zwischen ,Am Weiher* und ,Am
Koppanger® vorgestellt wird.

Der Bauausschuss beschliel3t, den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans entsprechend den aktuellen Planungen anzupassen und damit einen Streifen im
Westen der FIL.Nr. 73/2 als Zufahrt zu den Grundstucken FI.Nrn. 73/3 und 74 hinzuzufugen.

Die Verwaltung wird beauftragt, das Bebauungsplanverfahren Nr. 122/BUCHENDORF auf
Grundlage des zustimmend zur Kenntnis genommenen Planentwurfs weiter zu betreiben und
die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit gemaR § 4
Abs. 1 BauGB und 8 3 Abs. 1 BauGB durchzuftihren.

Der Bauausschuss beschliel3t folgenden Beschlussvorschlag an den Gemeinderat:
(Wortlaut des gew Unschten Beschlusses und Angabe des Beschlussorgans)

1.

Der Gemeinderat nimmt Kenntnis von der Beschlussvorlage der Verwaltung (Drucksache o)
0496) vom 24.01.2017 zur 44. Anderung des Flachennutzungsplans fur einen Teilbereich
zwischen ,Am Weiher“ und ,Am Koppanger® in Buchendorf.

Der Gemeinderat beschliel3t, flr einen Teilbereich zwischen ,,Am Weiher* und ,Am Koppan-
ger“ in Buchendorf (FI.Nrn. 73 Tfl., 73/2 Tfl., 73/3, 74, 75 Tfl., 76 Tfl. und 88/4) die
44. Anderung des Flachennutzungsplans durchzuftihren.

Der Gemeinderat nimmt den vorgestellten Planentwurf/Vorentwurf zur 44. Anderung des
Flachennutzungsplans zustimmend zur Kenntnis.

Die Verwaltung wird beauftragt, das Verfahren zur 44. Anderung des Flachennutzungsplans
auf Grundlage des zustimmend zur Kenntnis genommenen Planentwurfs weiter zu betreiben
und die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit geman
§ 4 Abs. 1 BauGB und § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Gauting, 24.01.2017

Sachbearbeiter/in:

(Unterschrift)

Amtsleiter/in:

(Unterschrift)

Gauting, 27.01.2017

Unterschrift
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