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Bebauungsplan Nr. 56-1 mit integriertem Grunordnungsplan
Poing ,Am Bergfeld®- W6

1. Anderung der Bauflachen WA 3, WA 4 und WA 6

Gemeinde Poing, Landkreis Ebersberg, Regierungsbezirk Oberbayern
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Begrundung

0. Artdes Verfahrens

Das Verfahren dieser Bebauungsplanadnderung wird nach §13 BauGB als Bebauungsplan im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Die Grundziige der Planung werden durch diese
Anderung nicht beriihrt. Die hiermit festgesetzte Bebauung entspricht der Umgebung, die
bereits baulich und landschaftsplanerisch entsprechend dem gultigen Bebauungsplan Nr. 56
umgesetzt ist.

1. Lage und GroRe des raumlichen Geltungsbereichs

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen und am westlichen Rand des Umgriffs des
rechtsgultigen Bebauungsplans Nr. 56 fiir das Wohngebiet W6 und umfasst hierin die
Baugebiete WA 3, WA 4 und WA 6.

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung umfasst die Grundstiicke mit den Fl.
Nrn. 2952 (fir WA3) und 2954 (fiir WA4) sowie 2931, 2934, 2935, 2936, 2938, 2939, 2941,
2942 und eine Teilflache von 3263 (fir WAGB) in der Gemarkung Poing.

Die FlachengroRe der beiden Teilbereiche betragt ca 1,8 ha.

2. Anlass der Planaufstellung

Bei der Umsetzung der Wohngebaude auf 3 Bauflachen - WA 3, WA 4 und WA 6 - wurden
von den Eigentimern Anderungen der internen Grundstiicksgrenzen und ihrer zugeordneten
maximalen Geschof¥flachen sowie der Baurdume gewinscht, um hier bestimmte Haustypen
umsetzen zu kénnen. Diese internen Verschiebungen waren mdglich, da jeweils mehrere
Teilflachen von einem Bautrager bebaut wurden. Die Summe der festgesetzten maximalen
Geschossflachen der urspriinglichen Festsetzung wurde bei dieser Umverteilung insgesamt
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eingehalten. Die geanderten Festsetzungen im Plan bedeuten damit nur eine Umverteilung
und keine Verdichtung oder Erhéhung des Baurechtes.

Fir die Bauflache WA 4 wurde auBerdem eine Anderung der Art der Bebauung gewiinscht,
statt einer Reihenhausbebauung ein GeschoRwohnungsbau mit einem WA3 und WA 4
Ubergreifendem Gebaude. Der Poinger Gemeinderat hat auch dieser Anderung zugestimmt,
da eine Nachfrage nach Wohnungen in der Gemeinde besteht und die héhere Anzahl an
Wohnungen zur sozialen Mischung in dem grofRflachigen Wohngebiet mit iberwiegend
Einfamilienhdusern beitragt.

Die entsprechenden Bauantrage sind inzwischen mit Befreiungen genehmigt.

Die Gemeinde Poing méchte jetzt den Bebauungsplan so dndern, dass er den bestehenden
Baugenehmigungen entspricht. Damit sollen fur die Erwerber der einzelnen Hauser und
Wohnungen die rechtlichen Rahmenbedingungen auf ihrem Grundstiick klar gestellt werden,
zB durch die korrekte neue Zuordnung der GeschoRflachenzahlen. Diese Bebauungsplan-
Anderung soll gleichzeitig der Gemeinde als Grundlage fiir eine Gleichbehandlung bei
Anfragen zu baulichen Anderungswiinschen dienen.

Der Gemeinderat in Poing hat deshalb in seiner Sitzung vom 7.4.2016 die Aufstellung dieser
Bebauungsplananderung Nr. 56 -1 beschlossen.

3. Geanderte Festsetzungen

Diese Bebauungsplananderung ist fast ausschlieBlich auf eine Anderung in der
Plandarstellung beschrankt.

Da es sich bei den Anderungen vor allem um kleinrdumige Verschiebungen handelt und die
Geschossflache nicht erhdht wird, sind Auswirkungen auf die Umweltbelange nicht zu
erwarten. Auch die Griinordnung ist Uber die geringfligigen Anderungen in der Planzeichnung
durch Verschiebung einzelner Baumstandorte hinaus nicht betroffen.

3.1 Anderungen in WA 6

Auf der Bauflache WA 6 am Nordrand des Wohngebietes W6 werden die geadnderten
Grundstucksteilungen aus den Baugenehmigungen in die Plandarstellung tibernommen und
die Bauraume sowie die Werte fur die entsprechenden zulassigen maximalen
Geschossflachen angepasst und geandert festgesetzt. Die Summe ist gegentiber dem
rechtsgultigen Bebauungsplan unverandert geblieben.

Teilweise werden aneinandergebaute Reihen- oder Doppelhaushélften innerhalb des
Bauraumes gegeneinander versetzt angeordnet. Damit fallt die Abstandsflache des Versatzes
auf das Nachbargrundstiick. Im Falle, dass hier keine Abstandsflacheniibernahme durch den
Nachbarn vereinbart wurde, wird dies durch die erganzte Festsetzung einer verkirzten
Abstandflache geregelt. Eine Beeintrachtigung der Wohnqualitat ergibt sich dadurch nicht.
Eine rechtwinkelige Uberlappung von Abstandsflachen auf einem Grundstiick entspricht der
Art. 6 BayBO.

In Einzelfallen sind Kellerabgange im seitlichen Geb&udeabstand errichtet. Die Kellerabgange
sind nach Art 6 BayBO zugelassen, solange ein Mindestgrenzabstand von 2m nicht
unterschritten wird. Nur eine dieser Treppenabgange unterschreitet den Grenzabstand von
2m, jedoch in einer Sondersituation mit einem sehr breiten Abstand zur Nachbarbebauung, so
dass Belange des Nachbarschutzes und des Brandschutzes hier nicht betroffen sind. Da
dieser Treppenabgang bereits genehmigt ist, wird keine gesonderte Regelung in den
Bebauungsplan aufgenommen.
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Die Gehrechte fir die Gartenausgange durch die Stellplatzzone werden entsprechend den
Bauantragen in Anzahl und Lage dbernommen. Die Anzahl der notwendigen Durchgange wird
aufgrund der Dienstbarkeiten fir kurze Stichwege hinter den Stellplatzen zugunsten der
Stellplatzflache verringert. Diese kurzen Stichwege werden zusatzlich in den Plan
aufgenommen, um auch langfristig die Zuganglichkeit aller Garten hier rechtlich zu sichern.

3.2 Anderungen in WA 3

Auf den Bauflachen WA 3 und WA 4 am Westrand dieses Wohngebietes W 6 wurde ein
zusammenhangender Baukorper fir ein Mehrfamilienhaus errichtet.

Die Flache WA 4, bisher mit einer Festsetzung flr eine Hausgruppe versehen, wird aufgeltst
und der Flache WA 3 zugeordnet. Die Bezeichnung WA 4 in der Plandarstellung entfallt damit.
Diese Flachenverschmelzung entspricht dem durchgehend errichteten Mehrfamilienhaus und
der die urspringlichen Teilung Uberschreitenden gemeinsamen Tiefgarage.

Die Summe der bisher zuldssigen maximalen Geschossflachen in WA 3 und WA 4 alt wird fur
die Flache WA 3 neu Gbernommen und festgesetzt. Der Bauraum wird um 1,5 m zur Stral3e
hin verschoben, um das vorgeschobene Obergeschoss einzubeziehen.

Die Kennzeichnung eines Teils der Westfassade mit dem Planzeichen 7.1 fir Malnahmen
zum Schutz der Aufenthaltsrdume vor dem Verkehrslarm wird aus dem glltigen
Bebauungsplan in unveranderter Lange ubernommen. Fir Loggien, die hier zum Schutz des
Freiraums und der anliegenden Aufenthaltsrdume verglast sind, wird die Nichtanrechnung auf
die Geschol¥flache geregelt, allerdings nur fir Flachen innerhalb des Bauraums. Damit sollen
Nachteile fur die geschutzten, dh verglasten Loggien gegeniiber offenen Loggien vermieden
werden. Ein Uberschreiten der Baugrenze mit geschlossenen Bauteilen soll nicht durch eine
uneingeschrankte Nichtanrechnung auf die Geschol¥flache geférdert werden.

4. Weitere Begrundung
In allen weiteren Punkten wird auf die Begriindung und den Umweltbericht des

Bebauungsplans Nr. 56 ,Poing ,Am Bergfeld“- W6 - 3. Entwicklungsstufe in der
Fassung vom 19.9.2013 verwiesen.

Gemeinde Poing

POINg, den . e
Albert Hingerl (1. Burgermeister)



