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1.1.

1.2.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Marktgemeinde Nandlstadt beabsichtigt in Abstimmung mit dem Grundstickseigentiimer,
die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen im Geltungsbereich als Wohngebiet fur ca. 15
Wohneinheiten zu entwickeln. Ziel der Planung ist es, die im Siedlungsbereich der Gemeinde
unbebaute Flache zu einem hochwertigen, dem Umfeld angemessenen Wohnstandort zu
entwickeln, die notwendige ErschlieBung zu sichern und den StraBenraum und die Freiflachen
attraktiv und gut nutzbar zu gestalten. Vor diesem Hintergrund beschloss der Marktgemeinde-
rat der Marktgemeinde Nandlstadt am 22. Februar 2018 die Aufstellung des Bebauungsplans
, KorbinianstraBe”.

Fur die geplante Bebauung liegt ein stadtebaulicher Entwurf vor, der der Bebauungsplanung
zugrunde liegt und im Marktrat der Gemeinde Nandlstadt vorgestellt und mit wenigen
Erganzungen angenommen wurde.

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt etwa 400 m nordwestlich des Ortskerns von Nandlstadt.

Bei der Flache selbst handelt es sich um eine seit wenigen Jahren aufgelassene Grinlandflache.
FUr den kunftigen Verkehrsanschluss zur Tafelmaiersiedlung hin ist zudem die Inanspruch-
nahme eines Grundstlcks mit einem kleinen, nicht mehr genutzten Einfamilienhaus geplant,
das in diesem Zuge abgerissen werden soll.

Ostlich wird der Geltungsbereich von einer Baumhecke begrenzt, deren teils ausladende
Kronen in das Plangebiet reichen. Die Hecke steht auf einer ca. 4 m nach Osten abfallenden
Gelandekante. An deren FuB liegt die Einfamilien- und Reihenhausbebauung an der Farber-
straBBe. Nordlich grenzt die Kindertagesstatte St. Korbinian an, nach Westen schlieBen die
Einfamilienhauser der Tafelmaiersiedlung an und stdlich des Plangebiets besteht eine ehemals
landwirtschaftlich genutzte Hofstelle.

Folgende Flurstiicke befinden sich ganz oder teilweise innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes:

778, 778/4,777/4, 777/3, 775/6, jeweils Gemarkung Nandlstadt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , KorbinianstraBe” umfasst eine Flache von
ca. 6.046 m2 ha.

Verfahren

Der Bebauungsplan stellt eine Neuaufstellung dar. Er soll im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt werden. Die maximal zu-
lassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO umfasst eine GroBe von ca. 1.250 m2 und liegt
damit deutlich unter dem in § 13a Abs. 1 Satz 1 genannten Schwellenwert von 20.000 m2.
Weiterhin liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b)
BauGB genannter SchutzgUter vor.

Die gesetzlichen Viorgaben zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens werden somit
eingehalten. Damit ist eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich, und auf
eine Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG kann
verzichtet werden.
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2.1.

2.2.

Ausgangssituation

Stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse

Beim Planungsgebiet handelt es sich um eine seit wenigen Jahren aus der Nutzung genom-
mene Grunlandflache innerhalb des Siedlungsbereichs von Nandlstadt.

Topografisch ist die Flache deutlich nach Stiden geneigt mit einem Héhenunterschied von
ca. 7 m zwischen Nordwesten (Ecke Grundstlick Kindergarten) bis Sidosten. Bei der nach
Osten abfallenden Steilkante handelt sich um den Rand einer ehemaligen Kiesgrube.

Die umliegende Bebauung ist von ein- bis zweigeschossiger, heterogener Einfamilien-, Doppel-
und Reihenhausbebauung gepragt. Der direkt nérdlich angrenzende Kindergarten ist ein
eingeschossiger Satteldachbau, die stdlich angrenzende Hofstelle setzt sich aus einem zwei-
geschossigen Haupt- und mehreren eingeschossigen Nebengebauden zusammen. Die Dach-
landschaft der landlichen Umgebung besteht nahezu durchgangig aus symmetrischen, meist
geschlossenen Satteldachern.

Aus grunordnerischer Sicht erfahrt das Plangebiet eine starke Pragung durch die 6stlich an der
Geltungsbereichsgrenze verlaufende Baumhecke. Vorherrschende Gehélzarten sind Hange-
Birke, Berg-Ahorn, Vogel-Kirsche, Eberesche und eingestreute Fichten. Wenige Einzelbdume
direkt auBerhalb des Geltungsbereichs im Nordwesten wirken ebenfalls positiv auf das
Erscheinungsbild.

Ziele der Raumordnung

Landesentwicklungsplan (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01.09.2013, geandert am
01.03.2018, stuft das Gemeindegebiet von NandlIstadt als allgemeinen landlichen Raum ein.
FUr das Vorhaben sind vor allem folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) zutreffend:

o Flachensparen
Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen aus-
gerichtet werden (G 3.1).
Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (G 3.2).

o Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul3ssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen (Z 3.2).

o Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem
Lebensraume fir wild lebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die
Wanderkorridore wild lebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhalten
und wieder hergestellt werden (G 7.1.6).

. Schutz des Wassers
Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt
auf Dauer erfillen kann (G 7.2.1).

Regionalplan

Auch der Regionalplan fur die Planungsregion Nr. 14 (01.04.2019) stellt das Gemeindegebiet
des Marktes Nandlstadt als ,, Allgemeinen landlichen Raum” dar (Wiedergabe des LEP) mit
dem Markt selbst als Grundzentrum.

Der landliche Raum soll unter Berlicksichtigung seiner naturraumlich-landschaftlichen,
siedlungsstrukturellen und kulturellen Eigenart als eigenstandiger Lebensraum vor allem durch
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2.3.

2.4.

[...] die Erhaltung der fUr den landlichen Raum typischen Siedlungsstrukturen und Ortsbilder,
und die Erhaltung und Nutzung von qualitativ hochwertigen Landschaftsteilen
weiterentwickelt werden.

Folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) sind flr das Planvorhaben zutreffend:

. Leitbild zur Siedlungsentwicklung
Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen. Kompakte, funktional und sozial
ausgewogene Strukturen sollen geschaffen werden (G 1.6).
Landschaftsbildpragende Strukturen, insbesondere Rodungsinseln, Hangkanten, Steil-
hange, Waldrander, Feucht- und Uberschwemmungsgebiete, sind zu erhalten (Z 4.3)

Die hier dargestellte Bauleitplanung setzt die in den Ubergeordneten Planungen genannten
Zielsetzungen und Grundsatze um und entspricht damit den landesplanerischen Vorgaben.

Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde (rechtswirksam seit 12.11.2019) ist das
Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Die bestehende Baumhecke im Osten
ist mit dem Planzeichen ,erhaltenswerte und zu optimierende Hecken und Feldgehdlze,
Verringerung des Koniferenanteils” dargestellt.

Damit entspricht der vorliegende Bebauungsplan den Darstellungen des Flachennutzungsplans
und ist gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Natarliche Grundlagen

Das Plangebiet liegt in der naturraumlichen Untereinheit des Donau-Isar-Higellandes und
weist ein deutliches Gefélle nach Stden auf.
Die nattrlichen Schutzgtter haben folgende Bedeutung:

Boden

Geologisches Ausgangsmaterial sind die Bdden der oberen StBwassermolasse. Die darauf
natlrlicherweise entstandenen Boden sind Braunerden LoBlehm bzw. stark schluffigem bis
schluffigem Ton.

Die fur das Bauvorhaben durchgefiihrte Baugrunduntersuchung (SYNLAB 2019a) zeigte
folgende Ergebnisse:

e Im gesamten Gebiet besteht der Untergrund aus schluffigen Tonen oder tonigen
Schluffen. Im siddlichen Bereich tritt unter dieser Tonschicht an den zwei untersuchten
Stellen in einer Tiefe von 2,4 bzw. 2,7 m durchldssiges Material in Form von Kies bzw.
kiesigem Sand vor. Die Tone und Schluffe sind schwach bis sehr schwach durchlassig,
die Sande und Kies sind stark durchlassig.

e In den Bereichen des Schotterwegs zeigen die Untersuchungen oberflachennah
klnstliche Auffillungen aus grauen bis braunem Schotter.

e Die im Bereich der kinstlichen Auffillungen entnommenen, im Labor untersuchten
Bodenproben weisen keine Uberschreitungen von Priifwerten nach dem
Eckpunktepapier auf und sind daher in die Zuordnungsklasse Z 0 einzustufen.

Insgesamt besitzen die Bdden eine gute Filterwirkung, da Wassereintrage langsam versickern.
Gleichzeitig haben sie eine hohe Empfindlichkeit gegenlber einer Versiegelung, da die bereits
geringe Oberflachenversickerung dadurch weiter stark eingeschrankt wird und der Boden-
wasserhaushalt und die Filtereigenschaften stark beeintrachtigt werden.

Wasser

Oberirdische Gewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Ebenso liegen keine lang-
fristigen Grundwasserbeobachtungen vor. Die im Rahmen der Baugrunduntersuchungen
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durchgefiihrten Bohrungen ergaben keine Wasserzutritte, daher wird von einem Grund-
wasserflurabstand von mindestens 5 m ausgegangen. Zusatzlich kénnen Schicht- und Hang-
wasserhorizonte vorkommen.

Aufgrund der im gesamten Gebiet vorhandenen nur gering wasserdurchldssigen Boden-
schichten und des groBBen Grundwasserflurabstandes ist von einer geringen Empfindlichkeit
des Grundwassers gegentber Stoffeintragen auszugehen.

Klima und Luft

Klimatisch wirkt das Plangebiet kleinrdumig ausgleichend auf das direkte Umfeld.
Grundsatzlich tragen freie Flachen im Siedlungsgebiet zu besserer Luftzirkulation bei und die
natdrliche Verdunstung wirkt kiihlend. Fir das weitere Siedlungsumfeld besitzt der
Geltungsbereich keine nennenswerte klimatische Bedeutung.

Tier- und Pflanzenarten und ihre Lebensraume

Auch fur gefahrdete Tier- und Pflanzenarten und ihre Lebensraume hat der Geltungsbereich
aufgrund der bisherigen intensiven Griinlandnutzung grundsatzlich keine nennenswerte
Bedeutung.

Es ist jedoch der europaische Artenschutz nach § 44 ff. BNatSchG zu beachten. Diesem
zufolge sind Tdétungen oder Stérungen von europarechtlich geschitzten Arten sowie eine
Beschadigung oder Zerstérung ihrer Lebensstatten nicht zuldssig.

Im Zuge des Vorhabens soll ein kleineres, seit Jahren nicht mehr bewohntes Haus abgerissen
werden. Da grundsatzlich in Gebauden und dort in Ritzen oder Spalten oder méglicherweise
auf dem Dachboden gebdudebewohnende Fledermaus- und Vogelarten nicht ausgeschlossen
werden konnten und diese grundsatzlich entsprechend § 44 BNatSchG geschitzt sind, wurde
eine Stellungnahme zum Artenschutz (Fisel und Kénig 2019) verfasst. Diese beinhaltete eine
detaillierte Ortseinsicht. Im Gebdude selbst kann das Vorkommen von Fledermausen und
Végeln sicher ausgeschlossen werden. Ebenso sind in den Anbauten und an den
AuBenfassaden keine Nistplatze von Vogeln vorhanden. Es sind jedoch im Bereich der Giebel
und Traufen zahlreiche kleine Ritzen und Einschlupfe vorhanden, die grundsatzlich als Tages-
oder Zwischenquartiere fur verschiedene Fledermausarten dienen kénnen.

Unter Beriicksichtigung der nachfolgend dargestellten VermeidungsmaBnahme und der
vorgezogenen AusgleichsmalBnahme kommt die Stellungnahme zum Schluss, dass durch das
Vorhaben keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

1. VermeidungsmaBnahme

Abriss des Gebdudes im Winterhalbjahr zwischen September bis Februar.
2. Vorgezogene AusgleichsmaBnahme
Aufhangen von drei Fledermausflachkasten an einem benachbarten Gebaude.

Mensch

Beurteilungskriterien fur das Schutzgut Mensch sind einerseits vorhandene Erholungsfrei-
raume, FuBwege und Erholungseinrichtungen, andererseits Belastungen durch Schadstoff- und
Schallimmissionen.

Derzeit hat die Flache keine nennenswerte Erholungsfunktion. Auch Ubergeordnete Erholungs-
wege, z.B. attraktive- Rad- und FuBwegeverbindungen liegen nicht im Einflussbereich des Vor-
habens. Ebenso bestehen keine Vorbelastungen des Gebiets durch Larm- oder Schadstoff-
eintrage, da im Umfeld keine entsprechenden Nutzungen vorhanden sind. Der nachstliegende
offentliche Spielplatz liegt an der DrechslerstraBe nordostlich des Plangebiets.
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2.5.

2.6.

Schutzgebiete

Schutzgebiete nach dem Naturschutz-, Denkmal- oder Wasserrecht sind im Geltungsbereich
und seinem Einflussbereich nicht vorhanden.

Die Baumhecke am 6stlichen Geltungsbereich ist als Biotop gemal3 der amtlichen Bayerischen
Biotopkartierung erfasst. Sie ist die Teilflache Nr. 2 der Biotopnummer 7436-0080 der ,, Ge-
hélzbiotope im stdlichen Gemeindegebiet Nandlstadt”, besitzt jedoch keinen gesetzlichen
Schutz nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG.

Wertgebend sind einerseits die bis zu 4 m hohe Gelandebdschung, die den Rand einer
ehemaligen Kiesgrube darstellt, sowie die gut ausgepragte Baum- und Strauchschicht. Die
Biotopflache ist hinweislich in der Planzeichnung dargestellt.

Die Auswertung des Bayerischen Denkmalatlas ergab keine Fundorte entsprechender Boden-
oder Baudenkmaler im Einwirkungsbereich des Geltungsbereichs.

Sonstige gesetzlich geschitzten Kultur- oder Sachguter sind im Plangebiet oder seinem Umfeld
nicht bekannt.

Altlasten

Im Zuge der Baugrunduntersuchungen (SYNLAB 2019a) wurden in Form eine Vorab-Einstu-
fung die an zwei Probestellen angetroffenen kinstlichen Auffillungen orientierend nach dem
Bayerischen Eckpunktepapier (BayStMLU 2019 Leitfaden fur die Verfillung von Gruben,
Briichen und Tagebauen) untersucht. Den Laboruntersuchungen zufolge weisen beide Proben
keine Uberschreitung von Priifwerten auf und sind daher in die Zuordnungsklasse Z 0
einzustufen.

Die betroffenen Grundstiicke werden zudem nicht im Altlastenkataster des Landratsamts
Freising aufgefihrt (Landratsamt Freising 2019). Dies ist jedoch nicht mit einer Altlastenfreiheit
gleichzusetzen, sondern bedeutet lediglich, dass derzeit keine Hinweise auf Altlasten
vorliegen. Zutage tretende Bodenverunreinigungen sind gemal3 den gesetzlichen Vorschriften
sachgemaB zu entsorgen.

Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan mit Grinordnung verfolgt folgende stadtebaulichen und griinordnerischen
Ziele:

e Schaffung von Baurecht fir eine angemessene Wohnbebauung zur Deckung der
groBen Wohnraumnachfrage, insbesondere Einzel- oder Doppelhaduser fir Familien;

e Sicherung einer geordneten Siedlungsentwicklung unter Berlicksichtigung der stadte-
baulichen Eigenart der umliegenden Bebauung;

e Sicherstellung einer sinnvollen ErschlieBung und gut nutzbaren Gestaltung des Straf3en-
raums mit Angebot eines Treffpunkts fir das Quartier;

e Begrenzung der Uberbauung auf das unbedingt erforderliche MaB;
e Sicherstellung einer guten Durchgriinung der neuen Bebauung;

e langfristiger Schutz und Erhalt der Baumhecke am &stlichen Rand des
Geltungsbereichs.
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4.

4.1.

4.2.

Planungskonzept des Bebauungsplanes

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee

Der stadtebauliche Entwurf basiert auf der Planungsidee, entlang einer zentralen und ein-
fachen ErschlieBung gegliederte, der Topografie angepasste Baurdume fir Einzelhduser auf der
westlichen Seite und Doppelhauser auf der dstlichen Seite anzuordnen.

Die Kubatur der Gebaude ist kompakt und die Firstrichtung aller Gebaude ost-west-orientiert.
Damit liegen die Gebdude parallel zu den Hohenlinien des deutlich nach Stiden geneigten
Geléndes und es ist eine optimale Ausnutzung von Sonneneinstrahlung maéglich. Die vor-
gesehenen Hauser sind zweigeschossig und haben eine einheitliche, relativ flache Dach-
neigung. Dadurch entstehen gut nutzbare Wohnrdaume und gleichzeitig bleibt die Gebdude-
héhe dem Umfeld angemessen.

Der Stellplatzbedarf fur die Doppelhauser wird moglichst flachensparend direkt an der Er-
schlieBungsstraBe angeordnet, hier kénnen Carports errichtet werden. Die Einzelhduser haben
direkt auf den Grundsticken liegende Garagen bzw. Stellplatze.

Die Doppelhauser werden jeweils fir beide Wohneinheiten gemeinsam Uber eine Zuwegung
von Norden erschlossen. Sie ist fiir Be- und Entladung befahrbar, ansonsten aber den FuB3-
gangern vorbehalten. Gemeinsam mit dem baumiberstandenen, aufgeweiteten Zugangs-
bereich entsteht fur jedes Doppelhaus eine private Hofflache, die zu Spiel und Aufenthalt
einladt. Die diesen Zuwegungen jeweils nérdlich vorgelagerten Nebengebaude erlauben die
Unterbringung von Mull und Fahrradern. Oberhalb angeordnete Stlitzmauern kédnnen gleich-
zeitig fur die nordlichen Nachbarn den Gelandesprung von Norden auffangen.

Fur die ErschlieBung des stdlichen Einzelhauses wird eine direkte Zufahrt von der zentralen
ErschlieBung geschaffen.

Das freiraumplanerische Konzept setzt sich aus mehreren Komponenten zusammen. Zum
einen soll die Planung eine Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen StraBenbereich schaffen, des
Weiteren eine gute Durchgriinung in den privaten Freiflachen sichern, und schlieBlich wird die
bestehende Baumhecke am &stlichen Rand des Geltungsbereichs als wertvolle Griinstruktur
gesichert.

Im 6ffentlichen StraBenraum betont die Planung den noérdlichen , Eingangsbereich” des
Quartiers, indem sie hier einen baumUberstandenen Platz anbietet. Dieser kann als gemein-
samer Treffpunkt fUr die zukUnftigen Bewohner beispielsweise mit Sitzgelegenheiten unter
einer Dorflinde gestaltet werden. Damit die Aufenthaltsfunktion dieses Eingangsbereichs
ablesbar wird, kann der Platz zum Beispiel durch eine Pflasterung, die den Stra3enbereich
miteinschlieBt, gefasst werden.

Baumpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze, entlang der ErschlieBung und in
maBvoller Weise auf den privaten Gartengrundstticken sorgen fir eine flachige Durchgriinung
des Quartiers.

Angesichts der fir die topografische Lage typischen, unginstigen Versickerungseigenschaften
des Untergrunds kommt der Minimierung der Versiegelung und dem Wasserrtckhalt, z.B.
durch Zisternen, Dachbegriinung und versickerungsfahige Belage, im vorliegenden Plangebiet
eine besondere Bedeutung zu.

Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung des Ziels der Wohnraumschaffung wird das Baugebiet als Allgemeines Wohn-
gebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Entsprechend der BauNVO dienen Allgemeine Wohn-
gebiete vorwiegend dem Wohnen, lassen aber auch beispielsweise der Versorgung des Gebiets
dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe oder
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4.3.

Anlagen fur soziale Zwecke zu. Ebenso sind Arzt- oder Hebammenpraxen oder Planungsburos
zulassig, da diese hinsichtlich ihres Stérungsgrades mit dem Gebietscharakter vertraglich sind.

FUr das Plangebiet wurde festgesetzt, dass die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig sind, da fir gewerbliche Nutzungen keine
ausreichenden Flachen zur Verfiigung stehen und die genannten Nutzungen ein hohes Ver-
kehrsaufkommen, zusatzlichen Stellplatzbedarf und teilweise Larm und Schadstoffemissionen
erzeugen. Damit reagiert die Festsetzung auf die sensible Lage des Geltungsbereichs im
direkten Umfeld zu Wohnnutzungen und des Kindergartens.

MaB der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird fir jeden Bauraum durch die separate Fest-
setzung einer maximal zuldssigen Grundflache GR sowie flr das gesamte Baugebiet gemein-
sam mittels einer Nutzungsschablone definiert. Diese setzt die Anzahl der Vollgeschosse, die
maximal zulassige Wandhohe sowie Unter- und Obergrenzen fir die Dachneigung fest.
Durch diese Hochstgrenzen und MaBangaben wird das Mal3 der Nutzung hinreichend be-
stimmt, da die Grundflache, die rdumlich wirksame Wandhohe, die Anzahl der Vollgeschosse
und die Dachneigung die Dichte der Nutzung sowie den Umfang der UGberbaubaren Flachen
definieren.

Die Bauweise als Einzel- oder Doppelhaus wird fur die einzelnen Baurdume separat geregelt.

Fur die funf Baurdaume 6stlich der Korbinianstral3e werden jeweils Doppelhauser festgesetzt.
Diese muUssen nicht zwingend gleich breit sein sondern erlauben eine gewisse Flexibilitat, so
dass ein gemeinsames Baufeld in ein schmaleres Haus mit einer Breite von beispielsweise 7 m
und ein groBeres, beispielsweise 11 m breites Haus geteilt werden kann.

FUr die sonstigen Baurdume sind jeweils Einzelhduser zulassig.
Grundflachenzahl (GR)

Die festgesetzten Grundflachen Ubernehmen die MaB3e des stadtebaulichen Entwurfs. Damit
folgen sie dem stadtebaulichen Ziel einer geordneten Siedlungsentwicklung und einer maB-
vollen baulichen Dichte. Mit den festgesetzten Grundfldchen kann im Planungsgebiet insge-
samt eine Grundflache von rund 1.250 m? realisiert werden. Dies entspricht in Bezug auf die
privaten Grundsticke einer GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 0,25.

Um die erforderlichen Stellplédtze und Zugange sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO auf
den Baugrundstticken unterbringen zu kdnnen, wird festgesetzt, dass die festgesetzte Grund-
flache GR durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO bis zu einer
GRZ von 0,8 Uberschritten werden kann. Dies entspricht der zulassigen Obergrenze ent-
sprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO.

Ausgehend von den im Plan hinweislich dargestellten Grundstticksgrenzen wird mit dieser
Obergrenze sichergestellt, dass auch bei den kleineren Grundstlcken die erforderlichen Stell-
platze/ Carports, Nebengebaude und eine ausreichende ErschlieBung der Grundstiicke ver-
wirklicht werden kdnnen.

Terrassen, Balkone

Jeder Wohneinheit soll die Méglichkeit angeboten werden, nach Siden eine Terrasse zu
errichten. Hierfur wird die Uberschreitung der planlich dargestellten Baugrenze und der
festgesetzten Grundflache um ein angemessenes Mal3 (hier 15 m2) zugelassen.

Ebenso durfen die stdlichen Baugrenzen fiir Balkone mit einer maximalen Tiefe von 1,5 m
Uber die gesamte Hauslange Uberschritten werden. Auch diese sind nicht auf die festgesetzte
Grundfladche anzurechnen.
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4.4.

Abstandsflachen

Die Prifung der Abstandsflachen ergab, dass bei vollstandiger Ausnutzung des Baurechts
zwischen den Doppelhdusern eine geringfligige Uberschreitung von ca. 80 cm bei den beiden
nordlichen Doppelhdusern und bei den anderen Doppelhdusern von maximal 20 cm nicht aus-
geschlossen werden kann. Dadurch werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse jedoch nicht beeintrachtigt. Eine ausreichende Belichtung, Beltftung und
Besonnung der Bebauung ist fir alle Aufenthaltsrdume uneingeschrankt gewahrleistet.

Wohneinheiten

Die Festsetzung zur Beschrankung der Wohneinheiten pro Wohngebdude bezieht sich bei den
Doppelhdusern auf die Doppelhaushalfte, d.h. pro Doppelhaushalfte ist eine Wohneinheit zu-
lassig. Grund far diese Festsetzung ist, dass fir weitere Wohneinheiten keine ausreichende
Anzahl an Stellplatzen zur Verfligung gestellt werden kann.

Dachformen, Wand- und Firsthéhen, bauliche Gestaltung

Mit dem Ziel einer ruhigen, dem landlichen Umfeld angemessenen Dachlandschaft werden fur
die Hauptgebaude durchgangig symmetrische Satteldacher mit einheitlicher Dachneigung und
Firstrichtung vorgeschrieben und abweichende Dachausbildungen wie Gauben, Schleppgau-
ben und Zwerchgiebel ausgeschlossen.

Die Nebengebaude, Garagen und Carports sind insbesondere zur Verbesserung des Nieder-
schlagswasserriickhaltes, aber auch aus asthetischen Griinden zu begriinen und daher als
Flachdacher oder flachgeneigte Pultdacher (bis ca. 15 Grad) auszubilden. Die Festsetzung einer
durchwurzelbaren Mindestdicke des Substrats stellt ausreichende Wuchsbedingungen fur die
Pflanzen sicher.

Als Bezugspunkt fur die angegebenen Wandhdhen wurde die nachstliegende Stralenober-
kante in Verlangerung der nordlichen und damit héher gelegenen AulBenwand festgelegt.
Die Wandhohe selbst bemisst sich von der Oberkante RohfuBboden im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der AuBenkante AuBenwand mit der Dachhaut.

Die maximal zulassige Wandhohe von 5,80 m und die mit einem geringen Spielraum festge-
setzte Dachneigung zwischen 12 und 17 Grad erlauben die Schaffung attraktiver Wohnrdume
auf zwei Geschossen und sorgen gleichzeitig fur eine gute Einbindung der neuen Bebauung in
die umliegende Siedlungslandschaft.

Ebenfalls im Hinblick auf ein angemessenes, regionaltypisches Erscheinungsbild wird das
zulassige Farbspektrum der Dachabdeckung auf die ortstbliche Farbe ziegelrot beschrankt,
und Antennen und Satellitenanlagen sind lediglich auf dem Dach zulassig.

Die Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen ist explizit erwiinscht. Aus Griinden des
Ortsbildes sind die Anlagen in die Dachflachen zu integrieren, eine Aufstanderung ist nicht
zulassig. Die thermische bzw. Lichtnutzung der Sonnenenergie ist kompatibel mit der
festgesetzten Dachneigung. Laut der fachgutachterlichen Aussage von www.photovoltaik.de
(Abfrage vom 01.11.2019) erbringt eine genau nach Stden ausgerichtete Anlage bei einer
Dachneigung von 15 Grad eine Leistung von ca. 95 % des maximal moglichen Ertrags.

Aus Grinden des einheitlichen Erscheinungsbildes sind die direkt benachbarten Doppelhauser
einheitlich hinsichtlich Wandhohe, Dachneigung, Dachdeckung und Dachfarbe zu errichten.

Um bei den Doppelhausern die Terrassen als private Freirdume gut nutzen zu kdnnen, werden
Sichtschutzwande mit einer Hohe von bis zu 2,0 m und einer Tiefe bis zu 3,0 m zugelassen.
Das Material wird auf Holz als ortsiiblichen, ékologisch nachhaltigen Baustoff beschrankt.

Zum Schutz des Ortsbildes sind Antennen und Satellitenanlagen nur auf den Dachern zulassig.
Aus demselben Grund werden Mobilfunkstationen ausgeschlossen.
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4.5.

4.6.

Nebenanlagen

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs werden die Flachen fir die Nebenanlagen
(Stellplatze, Carports, Garagen, Nebengebaude) differenziert festgesetzt.

FUr die an die offentliche StraB3e angrenzenden privaten Stellplatze ist die Errichtung von
Carports an die Sicherstellung guter Sichtverhéltnisse fur die ausparkenden Fahrzeuge
gebunden. Daher wurden zum einen die stlich der ErschlieBungsstra3e festgesetzten Car-
ports und Stellplatze um 1,0 m von der StraBe zurlickgesetzt. So kann vermieden werden, dass
sichtbehindernde Stltzen direkt an der StraBenkante errichtet werden. Um trotzdem eine
Uberdachung in ganzer Tiefe zu ermdglichen wurde festgesetzt, dass die Flachdacher der
Carports diese Umgrenzungen nach Westen um 1,0 m Uberschreiten dirfen. Zum anderen
haben seitliche Raumabschlisse (die bei Carports héchstens einseitig zulassig sind) mindestens
3 m von der StraBenkante zurlckzubleiben.

Mit der Zielsetzung eines optisch ansprechenden Erscheinungsbildes wird au3erdem fest-
gesetzt, dass die jeweils aneinander angrenzenden Carports in einheitlicher Erscheinungsform
und gemeinsamer Ausflhrung zu errichten sind.

Die Festsetzung, dass die Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Nandlstadt verbindlich anzu-
wenden ist, soll dafur sorgen, dass eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen fur die kinftigen
Bewohner bereitgestellt wird.

Verkehrsflachen

Individualverkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebietes, sowohl fur den motorisierten als auch fir den nicht-
motorisierten Individualverkehr, erfolgt tGber die KorbinianstraBe und einen Anschluss nach
Westen an die Tafelmaiersiedlung.

Die ErschlieBung des nordlichen Doppelhauses wird bis an die Ostgrenze des Geltungsbereichs
gefthrt und gleichzeitig mit einem Gehrecht und einen Fahrrecht fir einen beschrankten
Personenkreis belegt. Dieser beschrankte Personenkreis umfasst Angestellte des Bauhofs der
Marktgemeinde, denen so Zutritt fir PflegemalBBnahmen an der Baumhecke gewahrt werden
soll. Das Recht umfasst den fuBlaufigen Zugang und ein Fahrrecht mit kleineren
landwirtschaftlichen Maschinen bis zu einer Breite von 3,0 m.

Zur Deckung des Bedarfs an Besucherstellplatzen wurden entlang des 6ffentlichen Straen-
raums im nordlichen und westlichen Geltungsbereich jeweils zwei 6ffentliche Stellplatze fest-
gesetzt.

Die geplante bauliche Verdichtung des Planungsgebiets fihrt mittelfristig zu einer gewissen
Erhdhung des Verkehrsaufkommens im naheren Umfeld. Durch das bereits gut ausgebaute
StraBennetz ist jedoch mit keinen nachteiligen Auswirkungen zu rechnen.

Feuerwehr

BezUglich der Anfahrbarkeit fir die Feuerwehr liegen samtliche Gebaude in einer Entfernung
von maximal 50 m von der HaupterschlieBung des 6ffentlichen StraBenraums. Auch fiir das
Baufeld des Gebaudes im Stidosten betragt die Entfernung zum Korbinianstra3e ohne
Inanspruchnahme der Sackgasse maximal 50 m. Damit wird der zumutbare Transportweg fur
tragbare Leitern von 50 m eingehalten.

Die Fahrbahnbreiten und Krimmungsradien beriicksichtigen die Anforderungen der
Feuerwehr. Die Einhaltung weiterer Vorgaben wie Tragfahigkeit, Léschwasserversorgung und
Rettungshohen sind in der Entwurfsplanung zu beriicksichtigen.
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4.7.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die nichstliegende Haltestelle des OPNV liegt in einer Entfernung von ca. 300 m an der Main-
burger StraBe. Von dort besteht eine selten bediente Busverbindung Richtung Au i. d.
Hallertau.

In einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 500 m besteht Uber die Bushaltestelle an der
MarktstraBe ein Busanschluss Richtung Moosburg und Freising.

Grinordnung

Entsprechend dem landschaftsplanerischen Planungskonzept werden im nérdlichen |, Eingangs-
bereich” des Quartiers eine 6ffentliche Grinflache und die Pflanzung einer Linde festgesetzt.
Als Baumart wurde die Sorte , Brabanter Silberlinde” gewahlt, da sie im Gegensatz zur
normalen Winterlinde wesentlich stadtklimafester ist und zudem keinen Honigtau absondert.
Die Flache selbst kann als Schotterrasen oder teils befestigt, teils als Pflanzflache angelegt
werden und es kdnnen Sitzmdglichkeiten beispielsweise als Rundbank unter der Baumkrone
angeboten werden, so dass sie sich fir eine Nutzung als Quartierstreffpunkt fur die zukinf-
tigen Bewohner eignet.

Ebenfalls auf 6ffentlichem Grund werden die vorgesehenen 6ffentlichen Stellplatze jeweils mit
zwei mittelgroBen Baume Il. Ordnung in Form von Elsbeeren tberstellt.

Der StraBenraum der KorbinianstraB3e selbst wird durch die auf den Privatgrundstiicken vor-
gesehene Baumreihe aus Hopfenbuchen gegliedert und begriint. Deren Standorte sind ent-
sprechend der planlichen Festsetzung als offene Pflanzflachen anzulegen, damit bestmdgliche
Wachstumsbedingungen fur die Badume bestehen. Eine Befahrung der Wurzelrdume ist durch
entsprechend SchutzmaBBnahmen/Abgrenzungen zu vermeiden.

In den gréBeren Privatgarten mit einer nicht Gberbauten Flache von Uber 100 m2 wurde die
Pflanzung von einem oder zwei Einzelbaumen festgesetzt. Davon ausgenommen wurden die-
jenigen Garten, die bereits durch die Baumhecke eine ausreichende Eingriinung erfahren. Die
Standorte der Baume in den Privatgarten kénnen im Gartenbereich frei gewahlt werden.

Die Festsetzung einer Mindestqualitat und des Zeitpunktes der Neupflanzungen soll sicher-
stellen, dass die Pflanzungen zeitnah und in einer fir das Siedlungsbild und den Landschafts-
haushalt wirksamen MindestgréBe durchgefihrt werden.

Die Baumhecke an der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs ist in ihrer raumlichen Ausdeh-
nung zu erhalten. Dies bedeutet, dass sie in ihrer Hohe und Breite bestehen bleiben soll und
mit standortlich geeigneten Nachpflanzungen zu erganzen ist. Die hier vorhandenen Nadel-
geholze und mittelfristig auch die groBen Birken, die Pioniergehdlze darstellen, sind entsprech-
end einer natlrlichen Heckenentwicklung durch langlebigere Laubholzarten zu ersetzen.
Beispiele fir geeignete Baumarten sind den Hinweisen zu entnehmen. Diese Liste kann sinn-
gemaR erweitert werden. Ebenso ist die Strauchschicht dauerhaft zu erhalten, geeignete
heimische Straucharten sind beispielsweise Hasel, WeiBdorn, Schlehe, Gewdhnlicher Schnee-
ball und heimische Wildrosen.

Die Festsetzungen zur Minimierung der Flachenversiegelung und zur Befestigung der offenen
Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchlassigen Materialien sollen die Eingriffe in den Natur-
haushalt mdglichst gering halten und dazu beitragen, das oberflachlich anfallende Nieder-
schlagswasser zu verringern.

Die hinweislich genannten Vorschlagslisten geeigneter Baumarten dienen dem Ziel einer stand-
ortgeeigneten und damit optisch und ¢kologisch dauerhaft wirksamen Bepflanzung. Sie sind
nicht abschlieBend und konnen durch weitere stadtklimavertragliche Arten und Sorten erganzt
werden.
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4.8. Einfriedungen, Stitzmauern

Die Art und Hohe der Einfriedungen hat einen deutlichen Einfluss auf das Erscheinungsbild des
Wohngebiets. Um eine gewisse optische Durchlassigkeit zu erhalten und eine vollstandige Ab-
schirmung zu vermeiden, werden sie hinsichtlich ihrer Héhe und zulédssigen Materialien
beschrankt. Eine zulassige Hohe der Zaune von bis zu 1,20 m tragt gleichzeitig dem Schutz-
bedurfnis der Bewohner Rechnung.

Der Verzicht auf Betonsockel und die Festlegung einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm erfolgt
aus dkologischen Grinden, da damit eine Durchgangigkeit fir Kleintiere erhalten bleibt.

Die Zulassung von Stitzmauern bis zu einer Hohe von 0,80 cm an den Grundstlcksgrenzen
erlaubt die Anlage relativ ebener und damit gut nutzbarer Gartenflachen.

4.9. Aufschittungen und Abgrabungen

Durch die Zulassung funktional erforderlicher Aufschittungen kénnen die Gelandehdhen an
baupraktische Erfordernisse (z.B. weitgehend ebene Freiflachen, unterschiedliche Hohen an
den Grundstlcksgrenzen) angepasst werden.

DarUber hinausgehende umfangreiche Aufschittungen oder Abgrabungen wiirden dem
Charakter des Geldndes widersprechen und sind nicht zulassig.

4.10. Niederschlagswasserentsorgung

In dem im Zuge der Vorhabenplanung erstellten Baugrundgutachten vom (SYNLAB 2019a)
und in einer erganzenden Stellungnahme (SYNLAB 2019b) wurden Aussagen zur Versicke-
rungsfahigkeit auf den Baugrundstlicken getroffen.

Demzufolge stellen sich die Versickerungsverhaltnisse als ausgesprochen schwierig dar mit kf-
Werten unter dem Mindestwert fir Versickerungsanlagen von 1x10° gemaf3 den einschla-
gigen fachlichen Vorgaben. Im Gebiet liegen die kf-Werte dem Baugrundgutachten zufolge
bei < 1x107. Lediglich im stdlichen Bereich ist auf einer Tiefe von ca. 2,40 m bis 2,70 m eine
durchlassige Kiesschicht erreichbar. Eine naturliche Versickerung auf den einzelnen Grund-
sticken ist laut gutachterlicher Stellungnahme nur in Ausnahmefallen maéglich.

Daher wurde festgesetzt, dass zum einen das Niederschlagswasser der Dachflachen in Zis-
ternen auf den jeweiligen Grundstliicken zu sammeln ist und damit als Brauchwasser zur
Verfligung steht. Dabei bemisst sich die ZisternengréBe nach der projizierten Dachflache.
Damit auch bei voller Zisterne eine Entsorgung des Niederschlagswassers gewahrleistet ist,
sind Uberlaufe und Anschliisse an den Regenwasserkanal vorzusehen. Das sonstige auf den
befestigten Flachen anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist grundsatzlich Gber den
kommunalen Regenwasserkanal zu entsorgen.

Vor diesem Hintergrund ist die Minimierung der befestigten Flachen, die Reduzierung des
Oberflachenabflusses durch Dachbegriinung und die Verwendung wasserdurchlassiger Belage
auf geeigneten Flachen von besonderer Bedeutung.

Durch Dachbegrtinung und versickerungsfahige Belage kann der Oberflachenabfluss deutlich
verzogert werden. Angesichts des Untergrundes ist der tragfahige Unterbau der versickerungs-
fahigen Belage (z.B. Fugenpflaster, Rassengittersteine, wassergebundene Decken) in ausrei-
chender Schichtdicke zu konzipieren. Zusatzlich sind an den Fuf3linien Einldufe anzubringen,
die den nicht versickernden Anteil (insbesondere bei Starkregenereignissen) fassen kénnen und
Uber eine Kanalisation ableiten.
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5. Auswirkungen der Planung

Stadtebau

Schaffung eines Baugebiets mit einer der Lage und dem Siedlungsumfeld angemes-
senen stadtebaulichen Gliederung

Schaffung von attraktivem Wohnraum zur Deckung der gro3en Nachfrage.

Durch SchlieBung einer Baullicke im Siedlungsbereich Vermeidung von zusatzlicher
Versiegelung am Ortsrand.

Grinordnung

Uberbauung einer bisher landwirtschaftlichen Flache mit Eingriffen in den Landschafts-
haushalt bei gleichzeitiger Zunahme des Gehdélzanteils.

Schaffung attraktiver Freirdume auf 6ffentlichem und privatem Grund.

Gestalterische und 6kologische Einbindung der Bebauung durch flachige Begriinungen
und Baumpflanzungen.

Dauerhafte Sicherung der bestehenden Hecke in ihrer raumlichen Ausdehnung.

6. Flachenbilanz
Private Grundstlicke 4.928 m2
Offentliche StraBenverkehrsflache (inkl. StraBenbegleitgriin und
N . N 1.017 m2
offentlichen Stellplatzen)
Offentliche Grunflache 101 m?2
Geltungsbereich BP Korbinianstral3e 6.046 m?2
Grundflache nach § 19.2 BauNVO, maximal moglich 1.248 m?2
Geschossflache nach § 20 BauNVO, maximal mdglich 2.496 m?2
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