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Einleitung

11

Bebauungsplan Nr. 3, 3.Anderung

Die Gemeinde Poing liegt als Siedlungsschwerpunkt im Stadt- und Umlandbereich
des Verdichtungsraums Minchen. Nach den Festlegungen der Landesent-
wicklungs- und Regionalplanung soll der Stadt- und Umlandbereich Minchen so
entwickelt werden, dass er seine Funktionen u.a. als zentraler Wohnstandort nach-
haltig erfullen kann. Die Standortattraktivitdt soll deshalb durch verstarkte
Innenentwicklung, Sicherung und Verbesserung der Wohnqualitat sowie durch
Gestaltung und Erhaltung von attraktiven Wohnumfeldbereichen weiter ausgebaut
und verbessert werden. (LEP A12.1.1).

Das stadtebauliche Leitbild der Gemeinde Poing verfolgt aufbauend auf dieser
raumordnerischen Funktionszuweisung einerseits eine wachstumsorientierte Sied-
lungsentwicklung, andererseits eine  kontinuierliche = Neuordnung und
Nachverdichtung von bereits bebauten Siedlungsbereichen, um eine ausgegliche-
ne Siedlungsstruktur zu foérdern und zu sichern. Gemafl den allgemeinen
Grundsatzen zum Siedlungswesen des Regionalplanes Region Minchen ist ein
sparsamer Umgang mit Grund und Boden geboten. Als kleinrdumige Mdglichkeit,
den Siedlungsflachenverbrauch zu verringern, zahlen u.a. Nachverdichtungen in
bestehenden Siedlungsrdumen, womit einer ressourcenschonenden Siedlungsent-
wicklung Rechnung getragen wird.

Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 starkt insoweit die Ge-
meinde Poing in ihrer Uberdrtlichen Bedeutung als Siedlungs- und
Versorgungsschwerpunkt und trégt hinsichtlich der stadtebaulichen und wirtschaft-
lichen Entwicklung als zentraler Wohnstandort zu einer nachhaltigen
Raumentwicklung bei.

GroRRe, Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsb  ereichs

Das zu uberplanende Gebiet liegt am sitdwestlichen Ortsrand von Poing. Der
raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 umfasst
eine Flache von ca. 0,85 ha.
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Im Norden bzw. im Osten begrenzen begrenzen die Keltenstrafl3e bzw. die ROmer-
strale das Plangebiet. Im Westen schlieRen landwirtschaftliche Flachen an, im
Siden Wohnbauflachen.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung
Poing:

389/6, 389/9, 391/5, 391/6, 391/7, 391/8, 391/9, 391/10, 391/11
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1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung
Fur den raumlichen Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3
gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 3, genehmigt am 10.08.1960. Der
Uberwiegende Teil der bestehenden Bebauung ist auf der Grundlage des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans Anfang der sechziger Jahre des letzten
Jahrhunderts realisiert worden. Die Grundstiickszuschnitte sind sehr tief angelegt,
so dass immer wieder Bauwiinsche fur eine Hinterliegerbebauung an die Gemein-
de herangetragen wurden. Nach den Regelungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans sind diese Bauwtiinsche nicht zulassig.
Ziel des Bebauungsplans ist eine malivolle Nachverdichtung zu ermoglichen und
den Charakter des Quartiers als attraktiven Wohnstandort zu bewahren.
Mit der Planung wird auch in besonderem MafRe dem Grundsatz der Bauleitpla-
nung gemalR 8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hinsichtlich der Fdrderung der
stadtebaulichen Entwicklung vorrangig durch MaRRnahmen der Innenentwicklung
sowie den Vorschriften des § 1a BauGB hinsichtlich eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung getragen.
Um eine geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung zu ermdglichen, hat der
Gemeinderat der Gemeinde Poing am 05.03.2015 den Beschluss fir die Anderung
des Bebauungsplans Nr. 3 gefasst. Ziel ist der Erhalt des Gebietscharakters sowie
eine mal3volle Nachverdichtung unter Berticksichtigung einer nachhaltigen Orts-
entwicklung.
2. Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Vorgaben
2.1 Rechtsgrundlagen
Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt in den 88 1 bis 4, 8, 9, 10, 13 und 13 a die
Grundsatze und das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungspléanen.
Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch - BauGB
- Baunutzungsverordnung — BauNVO
- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung — BayBO
- Planzeichenverordnung — PlanzV
Die grunordnerischen Festsetzungen haben neben dem BauGB folgende Rechts-
grundlagen:
- Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG
- Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG
2.2 Wabhl des Verfahrens

Am 05.03.2015 hat der Gemeinderat der Gemeinde Poing den Beschluss fur die
3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 gefasst und damit den Bebauungsplan
Nr. 3 in diesem Teilbereich zu ersetzen. Diese Anderung wird als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach den Regelungen des § 13 a BauGB durchgefuhrt. Die
Voraussetzungen hierfir sind erfillt, da der Bebauungsplan der Innenentwicklung
dient, die zuldssige Grundflache unter 20.000 gm liegt und keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzes von FFH-Gebieten
und Europdaischen Vogelschutzgebieten bestehen. In der Folge des Bebauungs-
plans sind zudem keine Vorhaben zuldssig, die der Pflicht zu einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Mit den Regelungen des Bebauungsplans wird einem Bedarf an Investitionen zur
Verwirklichung von Infrastrukturmal3nahmen, wie z.B. die Nachverdichtung von
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2.3

Siedlungsflachen, die nach dem bisherigen Planungsrecht unzulassig ware, Rech-
nung getragen.

Als Maflinahme der Innenentwicklung in Verbindung mit der Nachverdichtung in
einem bestehenden Siedlungsgebiet bestehen die Voraussetzungen dafir, die
Anderungsplanung gemaR den Verfahrensregelungen des § 13a BauGB als "Be-
bauungsplan der Innenentwicklung" durchzufiihren.

Planungsrechtliche Ausgangssituation und Stand der Bauleitplanung

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Poing vom
27.06.1984 ist das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Die
tatsachlich vorhandenen Nutzungen entsprechen dem Nutzungsspektrum eines
Allgemeinen Wohngebiets.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus den Vorgaben des gultigen Flachen-
nutzungsplanes entwickelt und stimmt mit den stadtebaulichen Zielen des
Flachennutzungsplanes uberein.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist somit gewahrleistet. Nach den Be-
stimmungen des 8§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB und den Bestimmungen des 8§ 13 a
BauGB ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kein Ausgleich erforderlich.

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation i m Planungsgebiet

3.2

Bau-, Griin- und Nutzungsstrukturen im Geltungsb  ereich und im ndheren Um-
feld

Das Plangebiet hat sich weitgehend gemaf dem urspriinglichen Bebauungsplan-
konzept zu Anfang der Sechziger Jahre des letzten Jahrhunderts entwickelt. Der
ndrdliche Teilbereich des Plangebiets ist gepragt von Doppelhausbebauung, im
sudlichen Teilbereich findet sich Einzelhausbebauung

Die Bebauung, die durchgehend zwei Geschosse, z.T. mit ausgebautem Dachge-
schoss, aufweist, ist entlang der Ro&merstraBe angeordnet. In den westlichen
Grundstucksbereichen befinden sich gro3ziigige Gartenbereiche.

Alle Gebaude liegen eingebettet in nutzungsgemale Hausgarten mit vielfaltigen
Gestaltungsaspekten und einem reichhaltigen Vegetationsbestand, der das Quar-
tier pragt.

Nattrliche Grundlagen

Die Gemeinde Poing gehort naturrdaumlich zum Bereich der Isar-Inn-Schotterplatten
und liegt in der Ubergangszone von der Miinchner Schotterebene zur risseiszeitli-
chen Endmoréne des Isen-Sempt-Higellandes. Abhangig von den anstehenden
Ausgangsgesteinen, der Lage, Exposition und den klimatischen Verhaltnissen bil-
dete sich ein kleinteiliges Mosaik unterschiedlicher Bodentypen aus.

Im Planungsgebiet selbst haben sich aus dem carbonatreichen Schotter der Min-
chener Ebene Parabraunerdebéden mit einer mittleren bis grof3en
Entwicklungstiefe gebildet. Unter einer 30 bis 60 cm dicken Schicht aus schwach
kiesigem, schluffig sandigem Lehm folgt eine 20 bis 40 cm starke Schicht aus kie-
sig tonigem Lehm, die auf einem Untergrund aus sandigem, schwach schluffigem
Kies ruht. Der mittel bis tiefgrindige Schotterverwitterungsboden auf hoch- bis
spatglazialen Schotterflachen besitzt eine hohe Durchlassigkeit (4), eine mittlere
Sorptionskapazitat (3), ein geringes Filtervermdgen (2) und eine malig saure Bo-
denreaktion.

Diese urspringlichen Naturbéden sind im Plangebiet weitgehend anthropomorph
Uberformt. Naturliche Bodenfunktionen sind nur mehr in den unversiegelten und mit
einer Pflanzendecke versehenen Bereichen der Grundstiicke vorhanden. Der
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Grundwasserspiegel steht im Mittel ca. 4,50 m unter Flur an (Grundwassermess-
stelle Poing D 83), so dass in der Planfolge nur eine geringe Gefahr einer
Beeintrachtigung des Grundwasserkorpers, z.B. durch den Eingriff von Bauteilen
oder Fundamenten, besteht.

GroRraumig liegt das Gemeindegebiet Poing im feuchten und mafig kihlen Klima-
bezirk des oberbayerischen Voralpenlandes. Die durchschnittliche jahrliche
Niederschlagsmenge liegt bei ca. 850 bis 900 mm, die Jahresmitteltemperatur bei
etwa 7° C bis 8° C. Bis auf die relativ grof3e Nebelhaufigkeit weist das GroRRklima
keine Besonderheiten auf. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am Orts-
rand in enger Nachbarschaft zu einer landwirtschaftlich genutzten Flache, die als
Kaltluftentstehungsgebiet fungiert. Durch die in der Planfolge beabsichtigte bauli-
che Erganzung und Nachverdichtung des Quartiers werden sich aber keine
nennenswerten Anderungen bei der Kaltluftproduktion oder dem Kaltluftabfluss
ergeben, die das Lokalklima merklich beeinflussen kdnnten.

Im Planungsgebiet ist die reale Vegetation Uberwiegend naturfern, da es bislang
bereits als Siedlungsflache in Anspruch genommen wurde. Es herrschen Sied-
lungsbiotope vor, in denen menschliche Aktivitditen und deren Folgen als ganz
entscheidende Umweltfaktoren fungieren. Die hier vorgefundenen Biotop- und
Kleinstrukturen (Einzelbaume, Baumgruppen, Hecken, Gebulsche, Trittpflanzenge-
sellschaften, Rasenflachen usw.) sind sehr typisch fir Dorfékosysteme, und bilden
den Lebensraum fir Kleinsduger, Insekten- und Vogelarten.

Nordwestlich des Plangebietes verlauft in einer Entfernung von ca. 350 m die
Bahnlinie Miinchen - Markt Schwaben — Muhldorf, so dass Schienenverkehrslarm-
einwirkungen vorhanden sind. Ca. 550 m westlich befinden sich gewerblich
genutzte Grundsticksflachen.

3.3 Verkehrsstruktur
Das Plangebiet ist durch die RoGmerstral3e erschlossen.
Aufgrund der vorhandenen Breiten der 6ffentlichen Verkehrsflachen besteht ent-
lang der Straf3en die Mdéglichkeit, zu parken. Ansonsten ist der ruhende Verkehr auf
den Privatgrundsticken ausschlie3lich oberirdisch in Stellplatzen und Garagen
untergebracht.

3.4 Technische Infrastruktur
Die ErschlieBung kann durch die bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsanla-
gen grundséatzlich gewahrleistet werden.
Planungskonzept und Erlauterungen zu den Festsetzun  gen

4.1 Stadtebauliches Konzept

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf wird das stadtebauliche Grundkonzept des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans mit der Bebauung entlang der RémerstralRe
Ubernommen und im Sinne einer mafvollen und stadtebaulich vertraglichen Nach-
verdichtung durch eine Bebauung in 2zweiter Reihe funktionsgerecht
weiterentwickelt. Damit werden durch den Bebauungsplan die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine quantitative Verbesserung des Wohnraumangebots ge-
schaffen.

Bebauungsplan Nr. 3, 3.Anderung Begriindung vom 18.02.2016 Seite 6 von 16



4.2

4.3

4.4

Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird gemaR der Darstellung im Flachennutzungsplan als
Allgemeines Wohngebiet (WA) planungsrechtlich gesichert. Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Ausnahmen im
Sinne des 8§ 4 Abs. 3 BauNVO - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen - sind nicht zulassig, da sie weder der baulichen Struktur, noch der
Nutzungsstruktur angemessen sind. Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohnge-
biet wird gewahrleistet, dass in einem gewissen Umfang auch nicht stérende
gewerbliche Nutzungen zulassig sind.

Der allgemeine Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebietes (WA) bleibt durch
die vorgenommenen Modifikationen erhalten, so dass sie mit Blick auf die stadte-
bauliche Gesamtsituation sachgerecht sind.

Regelungen zur Zahl der Wohnungen

Zur Sicherung sowie Vermeidung einer unvertraglichen Umstrukturierung der stad-
tebaulichen Eigenart des Plangebiets werden unter Beriicksichtigung des
Bestandes im Bebauungsplan Regelungen zur héchstzulassigen Zahl der Woh-
nungen getroffen, wodurch eine unvertragliche Steigerung des
Verkehrsaufkommens und eine unerwinschte, zusatzliche Versiegelung des Bo-
dens vermieden werden.

Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung

Die Hohenentwicklung der Bebauung als Teil des MalRRes der baulichen Nutzung ist
im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan durch die Festsetzung der zuldssi-
gen Wandhohe von 6,30 m und der Festsetzung von zwei Vollgeschossen
geregelt.

Nach dem Bebauungsplankonzept wird das Mal3 der baulichen Nutzung nunmehr
durch die Festsetzung von Grund- und Geschossflachen in Verbindung mit der
zulassigen Wandhdhe unter Beriicksichtigung des baulichen Bestandes geregelt.
Die zulassige Wandhohe - WHg — bemisst sich ab Oberkante Fertigful3boden EG
und betragt 6,0 m.

Fur das Allgemeine Wohngebiet ergibt sich insgesamt eine durchschnittliche
Grundflachenzahl von GRZ 0,27 bzw. eine durchschnittliche Geschol3flachenzahl
von GFZ 0,68.

Die zulassige Grundflache (GR) gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO darf durch die Grund-
flachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, wie Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundsttck lediglich unterbaut wird, insgesamt bis zu einer Grundflachenzahl von
GRZ 0,65 Uberschritten werden.

Im Bebauungsplan sind in der Festsetzung Ziffer C) 2.1.3 Regelungen zur Berech-
nung der Geschossflache gemalRl 8§ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO getroffen. Diese
Regelungen gewdhrleisten eine einheitliche Geschossflachenberechnung und da-
mit die tatsdchliche Vergleichbarkeit der Geschossflachen im Plangebiet, da
generell die Geschossflachen, unabhangig ob ein Vollgeschoss vorliegt, in Ansatz
gebracht werden.
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4.5

4.6

4.7

Regelungen zur Gberbaubaren Grundsticksflache, zur Bauweise und zu den
Abstandsflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch die im Plan eingetragenen Baugren-
zen festgesetzt.

Zusatzlich ist je Grundstiuck auRRerhalb der Uberbaubaren Flachen ein Nebenge-
baude als untergeordnete Nebenanlage im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO, z.B. ein
Gartengerateschuppen, bis zu einer Grundflache von 10 m?2 zul&ssig.

Unter Berlicksichtigung der jeweiligen Bestandssituation sind im WA 1 nur Einzel-
hauser und im WA 2 Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Fur die Bestimmung der Abstandsflachen wird die Geltung der BayBO in der je-
weils geltenden Fassung angeordnet.

Regelungen zu Stellplatzen, Garagen und zur Erschli  el3ung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die Romerstrale und im Norden Uber die
Keltenstrale.

Die Hinterliegergrundstiicke im WA 1 sind durch Zufahrten erschlossen, die als
Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) zu belasten sind, festge-
setzt sind.

Es werden keine Regelungen zur Anordnung und Gestaltung der Stellpléatze, Car-
ports und Garagen im Bebauungsplan getroffen. Es gilt ausschlie3lich die ,Satzung
der Gemeinde Poing Uber die Gestaltung, Ausstattung und die erforderliche Zahl
der Stellplatze fiur Kraftfahrzeuge" (Stellplatzsatzung) in der Fassung vom
08.10.20009.

Regelungen zur baulichen Gestaltung und zu Einf  riedungen

Im Bebauungsplan sind grundsatzliche Regelungen und Hinweise zur Gestaltung
der Fassaden, Dacher und Dachaufbauten enthalten, um ein Einfligen in das Orts-
bild zu gewahrleisten und ortsuntypische Fassaden- und Dachgestaltungen zu
vermeiden.

Es gilt ausschlie3lich die ,Satzung der Gemeinde Poing Uber Art und HOhe von
Einfriedungen” (Einfriedungssatzung, in der Fassung vom 11.04.2014). Ergéanzend
ist im Bebauungsplan geregelt, dass im Bereich der Grundstiicks-, Stellplatz und
Garagenzufahren keine Einfriedungen zuldssig sind.

Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist ausreichend erschlossen. Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen sind mit ausreichenden Kapazitaten vorhanden und kénnen bedarfsgerecht
erweitert werden. Jedes private Grundstiick hat das anfallende, nicht schadlich
verunreinigte Niederschlagswasser auf seinem Grundstiick durch geeignete Mal3-
nahmen zu versickern. Die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind
geman der Niederschlagswasser-freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung
mit den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und dem Merkblatt DWA-A 138
(April 2005) "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser" zu bemessen und zu errichten. Der Untergrund lasst eine
ordnungsgemale Versickerung zu.

Auf die Einhaltung der Mindestabstédnde von Baumpflanzungen zu vorhandenen
oder geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen wird in der Satzung
hingewiesen. Anfallendes Abwasser muss satzungsgemal’ entsorgt werden.

Auf die Bestimmungen der Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungsanlage des
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Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung im Siedlungsraum Minchen-Ost wird
verwiesen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch die Einwirkung von Schienenverkehrslarm und Gewerbe-
larm vorbelastet.

Mehr als unerhebliche Stérungen, Beldstigungen oder Beeintrachtigungen durch
elektromagnetische Felder, Geriiche, Erschitterungen, Staube, Abgase etc. sind
derzeit im Plangebiet nicht bekannt. In der Planfolge ist keine Verschlechterung der
Bestandssituation zu beflirchten.

Die Flachen westlich des Plangebietes werden auch weiterhin landwirtschaftlich
intensiv genutzt. Temporare Geruchs-, LA&rm und Staubemissionen, die trotz einer
Bewirtschaftung der Felder nach den Grundséatzen der guten fachlichen Praxis auf-
treten kdnnen, sind zu dulden.

Grinordnung und besonderer Artenschutz

7.2

Einleitung

Obwohl nach den Regeln des beschleunigten Verfahrens von einer Umweltprifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgese-
hen werden kann, missen im Rahmen des Aufstellungsverfahrens und der
Abwégung die Belange von Natur und Landschaft hinreichend Bertcksichtigung
finden, da mit der baulichen Nutzung des Umweltmediums Boden grundsatzlich
eine Vielzahl verschiedenartiger, teilweise gegenlaufiger Wirkungen verbunden
sind, die einen immanenten Konflikt zwischen Stadtebau und Naturschutz begrin-
den.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und insbesondere auch im Rah-
men von Bebauungsplanen der Innenentwicklung ist die Grinordnung deshalb das
wichtigste Hilfsmittel zur Bewaltigung des geschilderten Zielkonfliktes, indem sie
sowohl die Sicherung und Bertcksichtigung der Ziele des Naturschutzes, als auch
die Ordnung und Gestaltung von Freiflachen unterstiitzt. Im Sinne des Integrations-
interesses von Natur und Landschaft und eines ausgewogenen Planungskonzeptes
ist darum die Grunordnung in die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 integriert.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 dient dem Ziel durch eine bauliche
Erganzung in den rickwartigen Grundsticksteilen eine maRvolle und funktionsge-
rechte Nachverdichtung im Bereich der RomerstraRe zu ermdglichen, die dem
wachsenden Bedarf an Wohnraum und den sich wandelnden Wohnbediirfnissen
gerecht werden kann. In diesem Sinne verfolgt die Planung eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung, die sich insbesondere an den Vorgaben eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden ausrichtet. Der Bebauungsplan trifft hierzu neben
Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, auch Festsetzungen zum Mal3 der bau-
lichen Nutzung (Grundflache GR und Geschol¥flache GF), zur Héhenentwicklung
und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen. Stellplatze und Garagen sind im
Rahmen der Bestimmungen der BauNVO und der gemeindlichen Stellplatzsatzung
zulassig.

Die bereits vorhandenen Wohngeb&aude liegen in den relativ groRe Grundsticken,
eingebettet in nutzungsgemalen Freiraumen mit vielfaltigen Gestaltungsaspekten
und einem teilweise reichhaltigen Vegetationsbestand, der das Quartier gestaltge-
bend pragt. Die bestehenden Vegetationsstrukturen verleihen dem Quartier und
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seiner Bebauung zusammen mit der vorherrschenden Nutzung seine charakteristi-
sche Identitdt. Zudem schaffen die wohnungsbezogenen Freirdume die
Voraussetzung fur das physische und psychische Wohlbefinden der Bewohner.

Wesentliches Ziel der in den Bebauungsplan integrierten Grinordnung ist es des-
halb, die vorhandenen Vegetationsstrukturen in die sonstigen planerischen
Uberlegungen einzubinden und in ihrem Bestand dauerhaft zu erhalten. Insbeson-
dere das Grol3grin verleint dem Siedlungszusammenhang seinen besonderen
Charakter, ist raumwirksam und erleichtert somit die Orientierung in der Siedlung.
Es entfaltet zudem vielfaltige siedlungsokologische (Wohlfahrts-) Wirkungen und
bildet den Lebensraum unterschiedlicher Tierarten. Der Erhalt des Vegetationsbe-
standes wird durch Regelungen zur Neupflanzung funktionsgerecht erganzt, so
dass eine angemessene Strukturvielfalt des Areals sichergestellt werden kann.

In der Bebauungsplanzeichnung ist der Gehdlzbestand (Laubbdume, Nadelbdume,
Obstbaume und Stréducher) nur nachrichtlich dargestellt, um einen Eindruck der
Durchgrinung des Quartiers wiederzugeben (Hinweis Ziffer B 7 und B 8.). Baume
mit einem Stammumfang von mehr als 60 cm, die einer Erhaltungsbindung geman
Festsetzung Ziffer B 4.1.1 unterliegen, besitzen einen besonderen stadtgestalte-
risch-asthetischen und siedlungsokologischen Wert, der mdglichst dauerhaft
erhalten bleiben soll.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Grin sind Uberwiegend
stadtebaulicher Natur. Da nur Baume, die aufRerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen liegen und zugleich eine bestimmte MindestgroRe aufweisen den
Erhaltungsbindungen gemalf Ziffer C 4.1.1 unterliegen, sollte eine Beeintrachtigung
der bisherigen baulichen Nutzung sowie der baulichen Ergdnzung in den rickwarti-
gen Grundsticksteilen ausgeschlossen sein.

Die Regelungen zur Eingrinung legen lediglich einen aus stadtebaulich-
gestalterischen und siedlungsokologischen Gesichtspunkten wiinschenswerten
Mindeststandard fest und enthalten keinerlei tiefgreifende Reglementierungen. Fur
die Grundstuckseigentimer werden dadurch keine unverhaltnismaRigen Nachteile
oder Einschrankungen bei der baulichen Nutzung ihres Grundsttickes bewirkt.

Da die Grundstiicke auch trotz der in der Planfolge méglichen baulichen Erganzun-
gen weiterhin ausreichend bemessene und nutzbare Freibereiche besitzen, sind
offentliche Grinflachen im Planungskonzept nicht vorgesehen.

In siedlungsokologischer Hinsicht setzen die Bestimmungen fir den Erhalt von Be-
pflanzungen und die Neuanpflanzung in Verbindung mit den sonstigen
umweltbezogenen Regelungen des Bebauungsplans Ziele von Naturschutz und
Landschaftspflege sowie Ziele des Klimaschutzes um und unterstiitzen die Bewal-
tigung von moglichen negativen Planfolgen. Die Regelungen zur Griinordnung
gewahrleisten insoweit, dass weder der bauliche Bestand noch die kinftig magli-
chen baulichen Erweiterungen sich stérend oder trennend auf das Orts- und
Landschaftsbild auswirken werden.

Bei der Auswahl der Bepflanzung sind die besonderen Standortverhéaltnisse sowie
die Platzverhaltnisse zu berlcksichtigen und fur alle Bereiche mdglichst standort-
gerechte heimische Baum- und Straucharten zu verwenden. Eine entsprechende
Artenliste ist den Hinweisen zum Bebauungsplan zu enthehmen. Die standortge-
rechte Artenauswahl ist eine grundlegende Voraussetzung fur die Vitalitat,
Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung und begtinstigt zeitgleich
die groRtmagliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna.

Den Bauantragsunterlagen sollte ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan bei-
gelegt werden.
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7.3

Vermeidungs- und Verminderungsmafl3nahmen

Zunachst kann die Standortwahl des Planvorhabens, der einen bereits Uberplanten
und baulich genutzten Bereich umfasst, als grundsatzliche Vermeidungsmal3nah-
me angesehen werden, da dadurch eine unmittelbare Beeintrachtigung von
Lebensrdumen und Arten sowie ein Verlust von Boden oder natirlichen Boden-
funktionen in der freien Landschaft oder an einer tkologisch sensibleren Stelle
vermieden werden kann. Auf die einzelnen Umweltmedien bezogen, ergreift die
konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans folgende Malinahmen, um der
Grundforderung nach Vermeidung bzw. Verminderung negativer Planfolgen fir
Natur und Landschaft zu entsprechen:

Umweltmedien Arten und Lebensraume
e Festsetzungen fur den Erhalt und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
* Hinweise zum besonderen Artenschutz

Die vorhandenen Baume und sonstigen Gehdlze kénnen in der Planfolge tberwie-
gend erhalten werden, so dass sie auch kinftig ihre stadtebaulichen und
siedlungsokologischen Aufgaben erfillen kdnnen. Diese Strukturen werden durch
die Verpflichtung zur Neupflanzung von Baumen in ortsgestalterischer und 6kologi-
scher Hinsicht erganzt.

Umweltmedium Boden
e Festsetzung von Baugrenzen
* Festsetzung von Grundflachen als Héchstmald
* Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung
* Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

Das Planungskonzept lasst in der Folge die teilweise Inanspruchnahme bisher un-
versiegelter Grundflachen durch die Neuerrichtung, oder Erweiterung von
Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen zu. Fir diese Flachen werden die na-
turlichen Bodenfunktionen eingeschrankt oder gehen ganzlich verloren. Beli
Schachtungs- und anderen Bodenarbeiten sind deshalb unbedingt MalRnahmen
des Bodenschutzes zu ergreifen. Besonders zu beachten ist der Schutz des Mut-
terbodens (8 202 BauGB). Baubedingte Belastungen des Bodens, z.B. solche, die
durch Verdichtung oder Durchmischung von Boden mit Fremdstoffen entstehen,
sind auf das notwendige MalR zu beschrénken und nach Abschluss der Baumal3-
nahmen zu beseitigen. Um die natirlichen Bodenfunktionen zu schonen, sind im
Bebauungsplan Regelungen zur Art der Oberflachenbefestigung von Zufahrten und
Stellplatzen getroffen.

Umweltmedium Wasser / Grundwasser
* Festsetzung von Baugrenzen
* Festsetzung von Grundflachen als Héchstmald
* Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung
» Festsetzungen fur den Erhalt und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Durch die genannten Festsetzungen wird der Versiegelungsgrad innerhalb des
Plangebietes auf ein vertretbares Mald beschrankt und der Wasserhaushalt durch
geeignete MalRnahmen reguliert.

Umweltmedium Klima und Luft
* Festsetzungen fur den Erhalt und das Anpflanzen von B&dumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Baume und Straucher schitzen in der Vegetationsperiode vor tUberméaRiger Ein-
strahlung und mildern bodennah die Temperaturextreme. Sie schaffen bereits auf
kleinem Raum ein vergleichsweise grof3es Griinvolumen mit einem betréchtlichen
Ausmald verdunstender und Luftschadstoff bindender Oberflache und bewirken
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7.4

7.5

damit eine positive Beeinflussung des Umweltmediums.

Umweltmedium (Landschafts-) / Ortsbild
» Festsetzungen fur den Erhalt und das Anpflanzen von B&umen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
* Festsetzung zur Héhenentwicklung der Bebauung

Das bisher herrschende Ortsbild bleibt in der Folge des Bebauungsplans unveran-
dert, da sich die kinftig mdglichen, baulichen Nutzungen, einschlie3lich der
Erweiterungen, gut in den vorhandenen stadtebaulichen Mal3stab einfiigen.

Eingriffsregelung

8§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB stellt die Bebauungspléane der Innenentwicklung, die
eine maximale Grundflache von weniger als 20.000 m2 festsetzen, von der Anwen-
dung der Eingriffsregelung frei, indem fir diese Bebauungsplane unterstellt wird,
dass die in der Planfolge zu erwartenden Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB erfolgt oder zulassig waren. Ein
Ausgleich ist demzufolge firr die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 nicht er-
forderlich.

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigung durch den
Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfangreiche
Vorschriften erlassen worden. Um Konflikte mit dem besonderen Artenschutzrecht,
die mdglicherweise sogar Vollzugshindernisse fir den Bebauungsplan bilden kdnn-
ten, auszuschlieRen, wurde eine artenschutzrechtliche Beurteilung in Form einer
Potentialabschatzung / artenschutzrechtlichen Vorprifung durchgefiihrt. Untersucht
wurde die Betroffenheit von prifungsrelevanten Tierarten, die in der Planfolge ihren
bisherigen Lebensraum ggf. verlieren kénnen. Zusammenfassend kann folgendes
festgestellt werden:

Gesicherte Nachweise von Tier- oder Pflanzenarten, die unter die Bestimmungen
des besonderen Artenschutzrechtes fallen, liegen fur das Plangebiet nicht vor. Da
fur viele dieser Arten die spezifischen Lebensraumstrukturen fehlen, sind deren
Vorkommen im Gebiet erwiesenermafen ausgeschlossen.

Der Baumbestand im Plangebiet wurde erfasst. Baumhdohlen bzw. -spalten, die als
Fledermausquartiere oder Brutplatze fur Hohlenbriter geeignet wéaren, konnten bei
einer Vielzahl der Baume aufgrund ihres geringen Alters nicht festgestellt werden.
Im Ubrigen ist der Laubbaumbestand mit einem Stammumfang von mehr als 60 cm
durch die Regelungen des Bebauungsplans dauerhaft zu erhalten, so dass diesbe-
zuglich keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind.

Alle Gehdlze sind generell als Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir Nestbriter ge-
eignet. Um Beeintrachtigungen von Arten dieser Gilde zu vermeiden, muss - sofern
erforderlich - die Entfernung der Gehdlze auRerhalb der Vogelbrutzeit, im Zeitraum
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar stattfinden. Der Bebauungsplan ent-
halt entsprechende Hinweise.

Die bestehenden Gebaude kénnen grundsatzlich von Gebaude bewohnenden Fle-
dermaus- und Vogelarten als Fortpflanzungs- und Ruhestétten genutzt werden.
Aber auch fiur diese Arten bleibt festzuhalten, dass in der Folge des Bebauungs-
plans nicht mit der Erfullung einschlagiger Verbotstatbestande des 8§ 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu rechnen ist, soweit die Hinweise des Bebauungsplans
Beachtung finden.

Fur die mogliche Erweiterung und Sanierung bzw. den Abriss und Neubau von Ge-
bauden sind die Belange des besonderen Artenschutzes ggf. im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu prifen. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
zum Bebauungsplan kann der Umfang von Vorhaben und deren mégliche Auswir-
kungen auf potentiell vorkommende Arten nicht bestimmt werden, so dass die
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Prifung der Sachverhalte und eine ggf. erforderliche Konfliktiésung in die nachge-
ordnete Planungsstufe verlagert werden kénnen.

Der Umbau, Ausbau oder Abbruch von Geb&duden im Rahmen der planungsrechtli-
chen Zulassigkeit ist nach den Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes
grundséatzlich so auszufuhren, dass keine Tiere oder ihre Entwicklungsstufen zu
Schaden kommen und keine Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zerstdrt oder unzu-
génglich gemacht werden. Die Beriicksichtigung dieser Vorgehensweise hat
regelmafig zur Folge, dass die BaumalRnahmen auf3erhalb von artspezifischen
Schutzzeiten (z.B. auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten oder der Winterruhe)
durchgefiihrt werden missen.

Soweit die Fortpflanzungs- und Ruhestéatten nicht erhalten werden koénnen, ist
rechtzeitig zu prifen, ob die Voraussetzungen fir eine Freistellung gemali § 44
Abs. 5 BNatSchG oder eine Ausnahme gemalf § 45 Abs. 7 BNatSchG, ggf. unter
Auflage von Vermeidungs- oder ErsatzmalRhahmen, wie z.B. das Anbringen von
artspezifischen Nistkésten, vorliegen. Hierzu ist es erforderlich in Abstimmung mit
der zustandigen Naturschutzbehérde mdglichst friihzeitig zu prifen, ob und in wel-
chem Umfang geschiitzte Arten betroffen sein konnen und welche Daten zu ihrem
Schutz erhoben werden mussen. Die Datenerfassung sollte durch einen fachlich
anerkannten Gutachter erfolgen. Der Bebauungsplan enthélt entsprechende Hin-
weise.

AbschlieRend bleibt festzustellen, dass arte_nschutzrechtliche Konflikte, die geeig-
net sein kénnten, der Umsetzung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3
dauerhaft zwingende Vollzugshindernisse entgegenzusetzen, nicht zu beflirchten
sind.

Haftungsausschluss-Mitteilung

Die Erhebungen im Rahmen der artenschutzrechtlichen Vorprifung, die auch die
Uberprufung moglicher Schadigungen von Arten und natiirlichen Lebensraumen im
Sinne des Umweltschadengesetzes zum Gegenstand hatten, wurden nach aner-
kannter Methodik durchgefuihrt. Auf der Grundlage der vorgenommenen
Erhebungen wird davon ausgegangen, dass in der Folge der 3. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 3 voraussichtlich nicht gegen die Verbote des 8§ 44 Abs. 1
BNatSchG verstol3en wird. Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die
Mdoglichkeit von Liicken ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planreali-
sierung zuvor nicht abschéatzbare Eingriffe erfolgen. Weder die Gemeinde Poing,
noch das mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans einschlie3lich der zugehdérigen
besonderen Leistungen beauftragte Planungsbtiro kénnen fir Uberraschend bei der
Realisierung oder wahrend des spateren Betriebs auftretende Umweltschadigun-
gen und damit verbundene Einschréankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

8. Flachen mit Bodenbelastungen

Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Gemeinde Poing frei von
Bodenbelastungen. Nachforschungen haben keine Verdachtsmomente fir das
Planungsgebiet ergeben.

Werden bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bo-
dens festgestellt, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten,
ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen.
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Brandschutz

10.

Nach Art. 1 Abs. 1 und 2 Bayer. Feuerwehrgesetz ist der abwehrende Brandschutz
und die Bereitstellung der notwendigen Léschwasserversorgungsanlagen eine von
der kommunalen Bauleitplanung unabhangige, gemeindliche Pflichtaufgabe. Der
Grundschutz wird Uber die bereits bestehende Loschwasserversorgung sicherge-
stellt, die ein Hydranten-System der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung umfasst.

DemgemaR sind die Belange des vorsorgenden und abwehrenden Brandschutzes,
soweit bertcksichtigt, soweit sie Regelungsgegenstand der verbindlichen Bauleit-
planung sind.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

11.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane u.a. die
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu bertcksichtigen.

Im Planungsgebiet befinden sich keine denkmalgeschitzten Bauwerke. Hinweise
auf Bodendenkmaler sind nicht vorhanden. Da es aber nicht génzlich auszuschlie-
Ren ist, dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler gefunden werden kénnen, wird
vorsorglich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler der Meldepflicht nach Art. 8
DSchG unterliegen und der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayeri-
schen Landesamt fur Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu machen sind. Ein
Grabungsschutzgebiet besteht nicht.

Soziale und kulturelle Belange

Bei dem vorliegenden Verfahren handelt es sich um eine Anderung eines rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes. Das externe und interne ErschlieRungsnetz ist
bereits vorhanden, die offentlichen Flachen und Raume sind vorgegeben und blei-
ben in der Planfolge unverandert. Die privaten Freiraume kénnen durch die kinftig
maogliche Bebauung der riickwértigen Grundstiicksflachen eingeschréankt werden.
Durch die Lage dieser zusatzlichen Wohngebaude sowie ihre Stellung und Orien-
tierung kann aber eine ausreichende Freiflachenversorgung und eine
angemessener Sozialabstand zur Wahrung des Wohnfriedens weiterhin gewéhr-
leistet werden.

Fur die Teilnahme am sozialen und kulturellen Leben der Gemeinde liegen glnsti-
ge Voraussetzungen vor, da das Ortszentrum, kirchliche und kommunale
Einrichtungen, Veranstaltungsraume der Vereine, gastronomische Betrieben, Ein-
kaufsmoglichkeiten, Dienstleistungsbetriebe und Haltestellen des OPNV fuRlaufig
gut erreichbar sind.

Das in der Planfolge zulassige Vorhaben wird sich zudem nicht nachteilig auf die
personlichen Lebensumstande der im Plangebiet selbst und in seiner unmittelba-
ren Nachbarschaft bereits wohnenden Menschen im sozialen Bereich auswirken.

Auf die Belange der Baukultur reagiert die Bebauungsplandnderung insbesondere
durch die getroffenen Regelungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zur HE-
henentwicklung, zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, zur Eingrinung usw.,
welche den herrschenden stadtebaulichen MaRstab aufnehmen und funktionsge-
recht weiterentwickeln. Als Konkretisierung einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung ist Baukultur im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB das Ergebnis des
Ausgleichs 6kologischer, sozialer, 6konomischer und kultureller Aspekte. Diese
Aspekte sind selbstverstéandlich in das planerische Handeln der Gemeinde Poing
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12.

eingeflossen und schlagen sich in dem vorliegenden Planergebnis sachgerecht
nieder.

Energieeffiziente Planung

13.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan im Be-
stand. Das Bebauungsplankonzept bericksichtigt den baulichen Bestand und
bietet die Mdglichkeit ihn zu erhalten oder durch eine Neuplanung zu ersetzen.

Im Bebauungsplan sind entsprechende Regelungen zur Stellung der zusatzlich neu
geplanten Baukdrper und zur Bauweise enthalten, um eine optimale Ausnutzung
der Solarenergie zu ermdglichen.

Dieser Anforderung kann aufgrund der bestehenden Bebauung und des z.T. hohen
Baumbestandes nur in einem eingeschréankten Maf3e Rechnung getragen werden.
Dachneigungen und Dachformen sind so festgesetzt, dass sowohl solarthermische
als auch photovoltaische Anlagen geplant werden kénnen.

Klimaschutz

14.

Mit dem Bebauungsplan setzt die Gemeinde Poing den Rahmen fiur eine klima-
schonende und energieeffiziente Siedlungsentwicklung und -gestaltung.

Zur Umsetzung der Zielvorstellungen im Hinblick auf die klimatischen und energeti-
schen Belange sind im Bebauungsplan Regelungen, die dem Klimawandel
entgegentreten und die einer Anpassung an die Folgen des Klimawandels dienen
koénnen, getroffen.

Die Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung, der Bauweise und der tUberbaubaren
Grundstucksflachen sind mit dem Ziel erfolgt, kompakte Baukdrper entwickeln und,
soweit aus stadtebaulicher Sicht vertraglich, eine ginstige Orientierung der Bau-
korper in Verbindung mit einer méglichen Anordnung fiir solarthermische als auch
photovoltaische Anlagen gewéhrleisten zu kénnen.

Die Regelungen zum Erhalt und zur Neuschaffung von Bepflanzungen weisen eine
hohe klimaschitzende Relevanz auf, indem die naturlichen und klimawirksamen
Bodenfunktionen erhalten und geférdert werden.

Bodenordnung, sonstige MalRnahmen

15.

Bodenordnende Mafllhahmen sind nicht erforderlich.

Sonstige abwagungsbedirftige Belange

Sonstige, mehr als geringfugige oder schutzbediirftige Belange sind derzeit nicht
ersichtlich.
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16. Stadtebauliche Kennzahlen

Grole des Plangebietes ca. 0,85 ha

WA ca. 0,85 ha

Durchschnittliche GRZ ca. 0,27

Durchschnittliche GFZ ca. 0,68
17. Verwendete Unterlagen

» Belange des besonderen Artenschutzes, Vorprifung, Bebauungsplan

Nr. 3 mit integrierter Grinordnung fur das Gebiet ,,Angelbrechtinger
Feld“, 3. Anderung,

Baurdume Netzwerk Stadtplanung & Landschaftsarchitektur, Nikolaus
Brandmair, Minchen

Gemeinde Poing, den

(Siegel)
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