Gemeinde Egmating, Landkreis Ebersberg

Begrundung

(nach § 9 Abs. 8 BauGB)

zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

»Am Feldl II

Umfassend die Flurstiicke und Teilflachen von Flurstiicken, FI. Nr. 1131/10,
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1. Anlass und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans am ,Feldl II* beabsichtigt die Gemeinde Egma-
ting Bauland fur die Wohnnutzung bereitzustellen und die damit verbundene Deckung des
Bedarfs an Wohnraum in der Metropolregion Minchen sicherzustellen.

Am nérdlichen Ortsrand steht hierflr eine geeignete Flache mit insgesamt ca. 9287 m?
(5265 m? Nettobauland) in Anbindung an die gemeindliche Infrastruktur sowie an unmit-
telbar angrenzende Bestandsbebauung fir gemeindliche Planungszwecke zur Verfu-
gung. Die in den letzten Jahren in der Gemeinde Egmating ausgewiesenen Wohnbaufla-
chen wurden zwischenzeitlich realisiert. Weitere Baugebiete im Gemeindebereich (Linda-
cher Strale und Wolframsweg 1 und 2) wurden zurtickgestellt.

Alternative Potenziale der Nachverdichtung oder verfugbare Baullcken sind nicht in aus-
reichendem Malfde vorhanden.

Den Bedarf an Wohnraum kann die Gemeinde Egmating eindeutig nachweisen, da die
Anzahl der vorliegenden Bewerbungen aus dem Gemeindegebiet das Angebot an Woh-
nungen und Baugrundstlicken einschlieflich der in Planung befindlichen Baulandauswei-
sungen deutlich Ubersteigt.

Erganzend wird vom Buro Stephan Jocher derzeit ein Leitfaden zu den stadtebaulichen
Entwicklungsmoglichkeiten der Gemeinde Egmating ausgearbeitet. Hierbei werden unter
anderem eine Alternativenprifung, eine Untersuchung der Baullicken sowie der innerort-
lichen Entwicklungspotenziale durchgefihrt.

Im Rahmen der bereits durchgefiihrten Erhebung der Gemeinde wurden insgesamt 38
EigentUmer angeschrieben. Von den 17 Eigentimern, die eine Rickmeldung gegeben
haben, zeigen lediglich 4 Eigentimer Gesprachsbereitschaft und ggf. Entwicklungsinte-
resse. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren entsprechend konkretisiert, erganzt
und eingearbeitet.

Zusatzlich wurde nun bereits ein Plan zur Auswertung der Flachenabfrage erstellt (siehe
nachfolgende Darstellungen). Durch den Plan wird ersichtlich, dass im Gemeindegebiet
keinerlei Flachen vorhanden sind, auf den sich innerértlich ein Baugebiet entwickeln lasst,
welches so viel neuen Wohnraum schafft wie der Bebauungsplan ,Am Feldl II*. Im ge-
samten Gemeindegebiet sind nur 4 Flachen vorhanden, die im Eigentum der Gemeinde
sind oder bei den eine Zusage der Eigentimer vorliegt. Bei diesen Flachen handelt es
sich zum einen um kleine Baullicken/ Grundstiicke, die lediglich fir eine Bebauung von
ca. 3 — 4 Wohneinheiten genutzt werden kénnen und zum anderen um die Gemeinbe-
darfsflachen der Gemeinde Egmating (Sportanlagen, Parklatze, Rathaus etc.).

Somit kann festgestellt werden, dass die Entwicklung eines Baugebiets im Umfang der
vorliegenden Planung ,,Am Feldl II* innerorts nicht moglich ist.
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|:| Zusage aller Eientimer oder Eigentum Gemeinde

[ Absage oder teilweise Absage bei mehreren Eigentiimern

[] keine Riickmeldung

[ 1 qualifizierter Bebauungsplan
. Auswertung der Flachenabfrage Innerorts
[ ] Baulinienplan (Gemeinde Egmating) Stand 20.04.2022

[:] geplanter Bebauungsplan vom Biiro Stephan Jocher
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Begriindung

Auswertung der Flachenabfrage Innerorts
(Gemeinde Egmating — Ortsteil Miinster)
Stand 20.04.2022 vom Biiro Stephan Jocher

[ ] Zusage aller Eientiimer oder Eigentum Gemeinde
|:] Absage oder teilweise Absage bei mehreren Eigentimern
[ ] keine Riickmeldung

(] Baulinienplan

2. Planungsrechtliche Situation und tibergeordnete Planungen

2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der
Gemeinde Egmating stellt das Plangebiet als ,Flache
fur die Landwirtschaft® dar. Insofern wird hiermit das
Entwicklungsgebot nicht umgesetzt. Fir das vorlie-
gende Verfahren nach § 13b BauGB ist der FNP nur
redaktionell zu andern. Die Voraussetzungen des §
13b-Verfahrens sind unter Punkt 2.6 der Begriindung
genau dargestellt.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die sudlich lie-
gende Siedlungsbebauung (Reines Wohngebiet)
sowie mittelbar an den 6stlich anschlieRenden dorf-
lichen Weiler Orthofen an, der weitgehend landwirt-
schaftlich und zum Wohnen genutzt wird. Der Weiler
weist nur in geringem Maf Baullcken bzw. Abrun-
dungsflachen auf.

Fazit:

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Egmating
(J.1994) mit Kennzeichnung des Plangebie-
tes = schwarz umrandet (kein MaRstab)

Bei Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13 b und Abschluss nach § 215 a BauGB
kénnen gem. § 215 a Abs. 1 BauGB die bereits eingeleiteten Verfahren teilweise nach
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den Mal3gaben des § 13 a BauGB abgeschlossen werden. Somit steht bei einem ,Bebau-
ungsplan zu Wohnbauzwecken in Stadt- und Ortsrandlagen® der Flachennutzungsplan
einer Wohngebietsausweisung nicht entgegen und kann im Wege der Berichtigung ange-
passt werden (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

2.2 Regionalplan der Region 14 — Miinchen (RP)

Die Gemeinde Egmating liegt gemafR Regionalplan Nr. 14 Miinchen (Stand 25. 02. 2019)
im ,Allgemeinen Landlichen Raum im Umfeld der Verdichtungsrdume®, und zwar unmit-
telbar angrenzend an den ,Verdichtungsraum®.
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Fazit:

Das Plangebiet in Egmating liegt im Landschaftsraum ,Inn-Chiemsee-Hugelland (RP
Karte zu B 1 1.2.2.10.1); es liegt nicht im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet, obwohl das
Gemeindegebiet entlang der Gemeindegrenzen in grof3en Teilbereichen von landschaft-
lichen Vorbehaltsgebieten umgeben ist. Regionale Griinzuge sind ebenfalls nicht berthrt.

Auch die fur Kaltluft- und Frischluftentstehung bedeutsamen Griinziige, ausgewiesenes
Trenngriin und regionale oder Uberértliche Biotopverbundsysteme sind nicht betroffen.
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Die Kartendarstellung des Regionalplanes lasst erkennen, dass das Plangebiet in Egma-
ting direkt am ,Umlandbereich im Verdichtungsraum® liegt, was die Ausweisung von
Wohnbauflachen begulnstigt.

2.3 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
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Die Gemeinde Egmating liegt It. LEP Anhang 2 Strukturkarte, Stand 2023, im ,Allgemei-
nen landlichen Raum®. Gebiete dieser Bestimmung weisen gegeniber dem Landesdurch-
schnitt eine unterdurchschnittliche Verdichtung bei Einwohnern oder Beschaftigten bzw.
beim Siedlungs- und Verkehrsflachenanteil an der Gemeindeflache auf.

Gebiete des allgemeinen landlichen Raumes sollen ihre Funktion als eigenstandiger Le-
bens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln, ihre eigenstandige, ge-
wachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln,
die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat sichern und die erforderliche Infrastruktur
weiterentwickeln sowie ihre landschaftliche Vielfalt sichern. Die Bewohner sollen mit allen
zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit moglichst auch mit 6ffentli-
chen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sein. (LEP (G) 2.2.5)

Zur Entwicklung des landlichen Raums ist der Erhalt und die Weiterentwicklung der ei-
genstandigen, gewachsenen Siedlungsstrukturen und des jeweiligen Siedlungscharak-
ters mit bedarfsgerechten Wohnraumangeboten in angemessenem Umfang, auch durch
Reaktivierung pragender Brachen, notwendig.

Die umfassende Starkung des landlichen Raums tragt zur Schaffung und zum Erhalt
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit konnen
auch der Entwicklungsdruck auf die Verdichtungsraume abgemildert und die Abwande-
rungstendenz junger, gut ausgebildeter Menschen abgeschwacht werden. (LEP (B) 2.2.5)

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen (LEP (Z) 3.3). Dadurch wird Zersiedelung vermieden und ein wirtschaftlicher
Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung technischer Infrastruktur er-
reicht werden (LEP (B) 3.3).
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Regionale und Uberregionale Stral3eninfrastruktur sowie das Radwegenetz sind in ihrem
Bestand leistungsfahig zu erhalten und bedarfsgerecht zu erganzen. (LEP (G) 4.2 und
(G)4.4).

Bei der Weiterentwicklung der Stral3eninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen
Strallennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen, um die Funktionsfahigkeit des Ge-
samtnetzes zu erhalten und weitere Flacheninanspruchnahme zu reduzieren. (LEP (G)
4.2 und (B) 4.2).

Fazit und Auswirkungen auf die Planung

Die Ausweisung der Wohnbauflachen im unmittelbaren Anschluss an bestehende Bebau-
ung in Egmating stellt eine stadtebaulich geordnete Ortserganzung dar. Sie soll zur be-
darfsgerechten Bereitstellung von Wohnraum in der Gemeinde Egmating beitragen. Die
Verkehrsflachen sowie alle Ver- und Entsorgungsanlagen sind zum Grof3teil vorhanden
und muassen nicht neu errichtet werden.

Der Eingriff in den Naturhaushalt besteht insbesondere in der Flachenversiegelung und
Inanspruchnahme auf bisherigem Griinland ohne Baum- und Strauchbestand. Anderer-
seits kdnnen aufgrund von Minimierungs-, Vermeidungs- und AusgleichsmaflRnahmen die
Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild reduziert werden. Okologisch wert-
volle Landschaftsteile oder klimarelevante Freiflachen werden durch die geplante Bebau-
ung nicht beeintrachtigt und Flachen fur Forstwirtschaft oder Béden mit kulturhistorischer
Bedeutung nicht in Anspruch genommen.

2.4 Arten und Biotopschutzprogramm

Das Plangebiet liegt nicht in einem Schwerpunktgebiet des Naturschutzes.

2.5 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Innerhalb des Planbereichs bestehen bislang keine planungs- und bauordnungsrechtli-
chen Festsetzungen.

2.6 Rechtsverfahren

Der Geltungsbereich befindet sich am nérdlichen Ortsrand und schlie3t sich an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile (Reines Wohngebiet) an.

Durch die vorliegende Planung entsteht ein neuer Siedlungsrand, der allerdings ganz klar
durch die Topographie des Jagerwegs vorgegeben wird. Durch die Stralienherstellung
wurde das naturliche Gelande bereits stark angehoben und es grenzt den Bereich aul3er-
halb der Siedlungsstrukturen klar ab. Auch durch den Gelandeverlauf innerhalb des Plan-
gebiets entsteht keine trennende Wirkung, sondern das Gelande bestétigt den Abschluss
des Ortes durch den Jagerweg. Es entsteht also keine Erweiterung des Ortsrandes und
kein selbstandiger Siedlungsansatz, sondern eine Arrondierung bis hin zum ndérdlich vor-
handenen, den Ortsrand abschlieRenden Jagerweg.

Das Plangebiet wird nicht nur durch die nahezu vollstdndig umgesetzte sudliche Bebau-
ung (Feldl 1) an den Siedlungsbereich angeschlossen, sondern auch durch die bereits
vorhandene umliegende Erschliefung. Deshalb ist die Anbindung an den bestehenden
Siedlungsbereich im Verhaltnis zur Gesamtgrofle des Gebiets nicht untergeordnet. Es
handelt sich um eine organische Fortsetzung der vorhandenen Wohnbebauung.
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Der Bebauungsplan schlieldt also i.S. des ehemaligen § 13b BauGB an im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile an.

Das Plangebiet fuhrt die angebundene Bestandsbebauung in &hnlicher Bauweise und
Nutzungsdichte fort und dient zur Deckung des dringend bendétigten Wohnraums.

Hinsichtlich der Festsetzung von ,Wohnnutzungen® werden die in einem allgemeinen
Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sowie weitere Nut-
zungen ausgeschlossen.

Das vorliegende Plangebiet umfasst eine Nettobauflache von ca. 5265 m? mit einer ma-
ximalen GRZ Bebauungsdichte von 0,4. Die gem. § 13b BauGB zulassige Grundflache
von 10 000 m? wird dabei weit unterschritten.

Gem. Anlage 1 Nr. 18.8 UVPG ist auf Grundlage des § 3c UVPG fir sonstige Gebiete in
denen ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zuldssigen Grundflache von 20.000
bis 100.000 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls und mit 100.000 m? oder mehr
eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren. Da es sich bei der vorgesehenen Pla-
nung um eine deutlich geringere Grundflache als 20.000 m? handelt, begrindet die Pla-
nung keine UVP-pflichtigen Vorhaben.

Ebenfalls bestehen keine Hinweise auf ,Storfallbetriebe” und es liegen keine Anhalts-
punkte fur die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten (Flora-Fauna-Habitat- und Vo-
gelschutzgebiete) vor.

Zur Vereinbarkeit der Bauleitplanung nach § 13b BauGB (Baulandentwicklung zu Wohn-
bauzwecken in Stadt- und Ortsrandlagen) mit dem in § 1 Abs. 5 BauGB festgeschriebe-
nen Vorrang der Innenentwicklung sind die Potenziale der Nachverdichtung zu betrach-
ten. Hierbei wird auf den Punkt ,1. Anlass und Ziel der Planung“ verwiesen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte vorerst, aufgrund der vorangegangenen
Argumentation, nach § 13b BauGB ,Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das be-
schleunigte Verfahren®.

Mit Urteil des Bundesverwaltungsgerichts im Sommer 2023 wurde der § 13 b BauGB,
aufgrund der Unvereinbarkeit mit dem Recht der Europaischen Union, fir unwirksam er-
klart.

Es besteht nun die Moglichkeit bereits im Verfahren befindlichen Bauleitplane nach
§ 215a BauGB abzuschlieRen, wenn der Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2024 gefasst
wird. Hierzu muss die Gemeinde eine Vorpriufung des Einzelfalls durchflhren, die sich mit
den Umweltauswirkungen der Planung beschaftigt. Falls diese Vorprifung Anhaltspunkte
fur erhebliche Umweltauswirkungen ergibt, die entweder abwagungsrelevant sind oder
die als Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts entsprechend § 1a Absatz 3 auszugleichen waren, muss eine
vollstandige Umweltprifung durchgefuhrt werden.

Bei Realisierung der Planung sind Eingriffe in den Bodenhaushalt unvermeidlich. Daher
wird die hier vorliegende Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 vorgenommen und ein Ausgleich
entsprechend § 1a Abs. 3 BauGB erbracht.

Der Umweltbericht wird nach der Anlage 1 BauGB erstellt und bildet einen gesonderten
Teil der Begriindung. Die Zusammenfassung ist unter Kapitel 5.3 zu finden.
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3. Stadtebauliche und rechtliche Ausgangssituation

3.1 Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am noérdlichen Ortsrand von Egmating auf einer Flache zwi-
schen dem Jagerweg und der Strale ,Am Feldl“. Der Bereich wurde als Griinland genutzt
und ist zwischenzeitlich brachgefallen. Nordlich grenzt landwirtschaftliche Flache an. Auf
der gegenuberliegenden sutdwestlichen Seite, befindet sich das Reine Wohngebiet ,Am
Feldl”.

Die neue Bebauung schliel3t eine stadtebauliche Licke zur 6stlich gelegenen Bebauung
von Orthofen.

Orthofen wird mit der Realisierung des vorliegenden Bebauungsplanes gegebenenfalls
zum Innenbereich.

Bei den angrenzenden Grundstlicken von Orthofen, hinter der Zufahrtsstrale ,Am Feldl*
handelt es sich um einen Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Bereich ohne Vieh-
bestand.

3.2 Vorhandene VerkehrserschlieBung

Die Stralke ,Am Feldl“ und der Jagerweg binden das Gelande bereits an das ortliche und
Uberortliche Strallennetz an.

3.3 Vorhandene Ver- und Entsorqgungseinrichtungen

Die Flachen fir die Leitungs- und Medientrassen sind bereits vorhanden.
Alle notwendigen Leitungs- und Medientrassen werden bei der Erschlielfungsplanung be-
rucksichtigt.

3.4 Anbindung

Die Entfernung zu folgenden Anlagen und Einrichtungen betragt:

Grund- und Hauptschule ca. 1,3 km
Realschule (Ebersberg) ca. 20 km
Kreisklinik (Ebersberg) ca. 20 km
Ortsmitte ca. 1,3 km
OPNV (Bus) ca. 600 m
S-Bahn (Héhenk.-Sieg.) ca. 7,0 km
Nahversorgung (Oberpframmern) ca. 2,5 km
4. Planinhalt

4.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Bedingt durch die Ortsrandlage sollen sich die neuen Gebaude in Gré3e und Volumen
am Bestand orientieren. Eine kleinteilige Wohnsiedlungsstruktur mit Einfamilien- und
Doppelhausern sowie Garagen oder Carports lasst sich aus der Bestandsbebauung ab-
leiten.

Seite 10/20



Bebauungsplan ,Am Feldl [l — Gemeinde Egmating Begriindung

Die vorhandene Senke, in der sich das Plangebiet befindet, entstand durch Aufschittun-
gen der umgebenden Stral3enkorper, insbesondere durch den Jagerweg im Norden. Es
ist geplant, diese Senke neu zu modellieren und durch annahernd lineare Verbindung der
Gelandeoberflache zwischen der Stralle ,Am Feldl“ und dem Jagerweg einen attraktiven,
leicht stdlich geneigten Hang entstehen zu lassen. Die geplanten Baukdrper nehmen die
Strallenverlaufe auf und passen sich der neuen Topographie an. Mittig verlauft eine
Grunzasur, die der Oberflachenentwasserung bei Starkregenereignissen dient. (siehe Zif-
fer 4.7 Erschlieffung)

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen im Plangebiet werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Durch
diese Festsetzung passt sich das Plangebiet der Umgebung an. Bebauungsplane, die
nach § 13b BauGB aufgestellt wurden und nach § 215 a BauGB abgeschlossen werden,
sollen der ,Wohnnutzung® dienen. Allgemein zulassig sind deshalb Wohngebaude. Unter
Einhaltung der fur das WA festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ), sollen zuséatzlich zu-
mindest Nutzungen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen wer-
den. Es handelt sich hierbei z.B. um Therapie- und Beratungsraume, kleinere Arztpraxen,
Nagel- und Kosmetikstudios, Gesundheitsangebote wie Yoga etc. oder ahnliche Ange-
bote — jeweils in einem relativ kleinen Rahmen, der innerhalb der festgesetzten Nutzungs-
dichte mdglich ware.

Anders verhalt es sich mit kirchlichen und kulturellen Einrichtungen, wie z. B. Gebets-
raume oder Orte fir religiose oder sonstige 6ffentliche Zusammenkiinfte. Diese sollten
wegen ihrer gesellschaftlichen Sonderstellung ausschlie3lich in zentralortlicher Lage er-
richtet werden und nicht in einer kleinrdumigen Wohnsiedlung wie sie das vorliegende
Plangebiet darstellt. AuRerdem bendtigen solche Einrichtungen meist groliere Gebaude
und Stellplatzflachen, generieren zusatzliches Verkehrsaufkommen durch Besucherver-
kehr und sollen daher im Plangebiet nicht zugelassen werden.

Da das Baugebiet hauptsachlich der Wohnnutzung dienen soll, sind die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende
Handwerksbetriebe nicht zulassig. Der Ausschluss wird zusatzlich dadurch begrindet,
dass diese Nutzungen aufgrund des zu erwartenden erhdéhten Zu- und Abfahrtsverkehrs
sowie des erhéhten Larmpegels mit der Hauptnutzung ,Wohnen* nicht vertraglich sind.

Aufgrund dessen, aufgrund der Lage am Ortsrand und aufgrund der Verfahrensdurchfih-
rung nach § 13 b BauGB sind auch die Ausnahmen ,Beherbergungsbetriebe, nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen®
nicht zuldssig. Zudem ist bei Tankstellen mit einer Geruchsbelastigung zu rechnen, was
den Ausschluss zusatzlich begrundet.

Durch diese Festsetzungen ist sichergestellt, dass der Schwerpunkt der Entwicklung auf
der Schaffung von Wohnraum liegt, die zuklinftige Nutzung aber dennoch einem Allge-
meinen Wohngebiet entspricht.

4.3 MaR der baulichen Nutzung und Geldndegestaltung

Das Baugebiet soll eine lockere Siedlungsstruktur im Anschluss zur angrenzenden Be-
standsbebauung aufweisen. Die Anordnung der Wohngebaude wird in Anlehnung an die
topografischen Gegebenheiten, mit Hilfe des Mal3es der baulichen Nutzung, vorgegeben.
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Die Baukorper werden sich weitestgehend parallel zu den Hohenlinien, im Einklang mit
der Hangneigung in die Hugellandschaft einfligen.

Die Festsetzung der Bezugshohen uber NN ergibt sich aus der angrenzenden Stralen-
hohe an der Bergseite des jeweiligen Gebaudes. Dies ist der untere Bezugspunkt, von
dem aus die Wandhdhen gemessen werden — diese Héhen bedeuten nicht eine Héhen-
vorgabe flr die FuRbodenhdhe des Erdgeschosses und gelten bei einer Bebauung mit
einem Doppelhaus flir beide Halften.

Die vorgegebenen Wandhdhen orientieren sich an der Umgebungsbebauung und lassen
zweigeschossige Gebaude zu. Zum Schutz vor Oberflachenwasser wurden die Wandho-
hen zusatzlich etwas angehoben.

In Erganzung der Bezugshdhen wurden, zur Sicherung der Hangmodellierung, entspre-
chende Gelandehéhen im gesamten Gebiet festgesetzt, die mit Ausnahme des Mulden-
bereichs um 0,5 m veranderbar sind. Die exakten Vorgaben fir den Muldenbereich in der
Gebietsmitte miussen, aufgrund der Oberflachenentwasserung eingehalten werden.
Siehe Punkt ,Wasser und Starkregen®.

Die Hohenfestsetzung im Bebauungsplangebiet wird durch die Planzeichnung mit den
entsprechenden Baugrenzen und Bezugshohen, sowie durch die Festsetzungen der Be-
zugs- und Wandhohen hinreichend bestimmt.

Die Dichte der Bebauung orientiert sich an den Vorgaben des § 17 BauNVO. Als maximal
zulassige Grundflachenzahl wird 0,4 festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ ist gemaR
den Vorgaben der Baunutzungsverordnung bis zu einem Wert von 0,6 zulassig. Somit
kénnen neben den Hauptgebauden auch entsprechende Stellplatze, Garagen und Uber-
dachte Stellplatze auf privater Flache realisiert werden.

Zusatzlich wird durch die Baufenstergrofie und die maximale Wandhdhe sichergestellt,
dass die GFZ- Obergrenze aus der BauNVO nicht Gberschritten werden kann.

4.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird bestimmt durch die festgesetzten Baugrenzen.
Im gesamten Plangebiet ist flr jedes Gebaude ein eigenes Baufenster vorgegeben, wel-
ches sichergestellt, dass sich die Kubatur der entstehenden Baukoérper an die stadtebau-
liche Struktur der Umgebung anpasst. Hierdurch kdnnen auch die einzelnen Hausan-
schlusse entsprechend geplant und realisiert werden. Zusatzlich wird durch die Anord-
nung der Baufenster ein homogener Ortsrand mit entsprechender Héhenanpassung der
Gebaude an den Gelandeverlauf sichergestellt.

Innerhalb des Gebiets sind Uberwiegend Doppelhauser geplant, um eine héhere Wohn-
dichte, als mit einer durchgehenden Einfamilienhausbebauung zu erméglichen. Dies wie-
derum entspricht der Absicht des vorgesehenen Verfahrens nach § 13 b BauGB.

Lediglich auf 2 Bauplatzen, die fur eine Doppelhausbebauung, aufgrund der Maf3e und
der Hangneigung nicht geeignet sind, sollen Einfamilienhauser realisiert werden.

4.5 Gestaltung der Gebaude

Von der Gemeinde wird beabsichtigt die Bebauung an die bestehenden Strukturen anzu-
passen um einen nicht splrbaren Ubergang vom Bestand zu den neuen Gebauden ent-
stehen zu lassen. Deshalb sind symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von
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30° fur Doppelhauser und mit einer Dachneigung von 25° bis 30° fiir die Einfamilienhau-
ser, mit unterschiedlichen Dachaufbauten, zulassig.

Bei den Festsetzungen zur Dachdeckung, den Sonderdachformen fur untergeordnete
Bauteile, den Solaranlagen und den Lichtgraben wurde lediglich ein Gestaltungsrahmen
entsprechend des Egmatinger Ortsbildes vorgegeben, der dennoch ein hohes Mal} an
Flexibilitat zulasst.

Durch die Festlegung der Hauptausrichtung der Gebaude wird sichergestellt, dass ein
geordnetes stadtebauliches Gesamtbild entsteht, welches sich am Stral’enraum, der To-
pografie und der Umgebung orientiert.

Bei Doppelhausern wird die Profilgleichheit der beiden Halften durch eine zwingend fest-
gesetzte Wandhohe, eine einzuhaltende Dachneigung und vorgegebene Giebelbreiten
erreicht. Individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten sind dartber hinaus gegeben, z. B. durch
die Errichtung von Dachgauben oder kleineren Vorbauten.

4.6 Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen

Die vorgesehenen Baufenster werden jeweils durch entsprechende Garagenbaurdume
verbunden oder erganzt, sodass die Parkbereiche neben den Gebauden angeordnet wer-
den kénnen.

Zusatzlich zu den auf entsprechend dargestellten Flachen zulassigen Garagen oder Car-
ports kdnnen nicht Uberdachte Stellplatze auch auflerhalb dieser Flachen errichtet wer-
den.

Garagen sollen durch begriinte Flachdacher mdglichst unscheinbar gestaltet und 6kolo-
gisch aufgewertet werden. Die Nutzung der Garagendacher als Dachterrassen ist grund-
satzlich moéglich, soweit die erforderlichen Abstandsflachen eingehalten und die Baugren-
zen (fur die Wohnnutzung) nicht Gberschritten werden. In diesen Bereichen mussen die
Garagendacher nicht begrint werden.

4.7 ErschlieBung und bodenordnende MaRnahmen

Verkehr:

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist durch die Stral’e ,Am Feldl“ und den
Jagerweg groftenteils vorhanden. Die Strallenflachen ,Am Feldl* werden zuklnftig im
Osten ausgebaut, sodass ein Begegnungsverkehr in beide Richtungen ohne Probleme
maoglich ist.

Zusatzlich soll eine Ringverbindung zur Umfahrt der neuen Bebauung entstehen, indem
die Strale ,Am Feldl“ im Studwesten mit dem Jagerweg verbunden wird. Hierdurch ent-
stehen gut nutzbare Grundstickszuschnitte und die Zu- sowie Abfahrt des Gebiets ist
ortsaus- sowie ortseinwarts moglich.

Somit entfallt die vorhandene Wendeflache im Studwesten. Alle Zufahrten und Eingénge
zu den bestehenden Gebauden werden hierbei gesichert. Eine Aufwertung entsteht durch
eine zusatzliche Begrinung des Stralenraums durch Einzelbdume.

Bodenordnung:

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes werden die aufgefiihrten ErschlieBungsmal}-
nahmen durchgefihrt und die Flache in einzelne Baugrundstiicke aufgeteilt.
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Wasser und Starkregen:

Das Schmutzwasser wird abgeleitet durch den Anschluss an die Schmutzwasserkanali-
sation des Zweckverbandes Ver- und Entsorgung Munchen Ost (VEMO).

Durch den Anschluss an die vorhandene zentrale Wasserversorgungsanlage der Ge-
meinde Egmating wird die Wasserversorgung sichergestellt und ein Ringschluss geschaf-
fen.

Die Léschwasserversorgung wird gesichert durch Uberpriifung und ggf. Erweiterung des
Hydrantennetzes.

Um die 6stlichen Grundstiicke vor dem anfallenden Oberflachenwasser im Straenraum
zu schitzen, wird der 6stliche StralRenraum ,Am Feldl“ so gestaltet, dass eine Aufkantung
entlang der neuen Grundstucke entsteht und das Wasser auf offentlicher Flache abflieft.

Durch die topographischen Gegebenheiten besteht bei Starkregenereignissen (>10-jah-
riges Regenereignis) die Gefahr des Aufstaus von Oberflachenwasser im Baugebiet. Dies
soll durch eine zwei Meter breite Abflussmulde zwischen den Parzellen verhindert wer-
den. Die Mulde verlauft hangabwarts von Ost nach West und mindet sidlich in den Stra-
Renraum ,Am Feldl“. Hier kann das anfallende Wasser oberflachlich und schadlos abflie-
Ren. Die Mulde muss entsprechend gepflegt werden, um den Abfluss jederzeit zu ge-
wahrleisten. Die Flache, auf der sich die Mulde befindet, geht in Gemeindeeigentum Uber.

Baugrund:

Vom Biro flr Baugrundberatung GmbH wurde mit Datum vom 14.10.2020 eine Stellung-
nahme zu den Baugrundverhaltnissen und zur Versickerung erarbeitet. (Berichtnummer
080/01)

Die Stellungnahme flhrt zu folgenden zusammenfassenden Ergebnissen:

Aufgrund der geplanten Aufschuttung mit Kies ist zukunftig mit der Bildung von Schicht-
wasser an der Grenze der Aufschittung zum Verwitterungslehm zu rechnen, sodass emp-
fohlen wird, entsprechende Drainagen auf dem Niveau dieser Schichtgrenze einzubauen
und entsprechend dimensionierte Sickeranlagen anzuschlie®en, um unkontrollierte Was-
seraustritte bzw. Wasseraufstau innerhalb und im Umgriff der kiesigen Aufflllung zu ver-
meiden.

Bei der Sickerfahigkeit des Untergrundes (anstehende Kiessande) ist davon auszugehen,
dass innerhalb der Kiese eine dauerhafte Versickerung maéglich ist. Hinweise zur Bemes-
sung, Dimensionierung und Ausflihrung von Sickeranlagen, Revisionsschachten und Ab-
setzschachten sind dem o.g. Bericht zu entnehmen.

Strom:

Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Bay-
ernwerk AG.

Abfall:

Die Beseitigung der Abfélle wird sichergestellt durch die zentrale Mullabfuhr des Land-
kreises Ebersberg.
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5. Grinordnung und Umweltbelange

5.1 Landschaftsplan
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Die nordéstliche Ecke des Plangebietes enthalt eine spezielle Schraffur, welche fir eine
wichtige Struktur fir das Siedlungsgebiet steht, um den Erhalt der Hangkanten sowie eine
Zasur zwischen zwei Orten sicherzustellen.

Diese Hangkante ist das Ergebnis einer angelegten Aufschittung, um die Stral’en ,Ja-
gerweg“ und ,Am Feldl* in die Topografie einbinden zu kénnen. Als ortsplanerische Ab-
rundung des nordlichen Siedlungsteiles soll die groRtenteils kinstlich angelegte Senke
zwischen den genannten Straldenabschnitten behutsam aufgefullt und in eine gleichma-
Rig ansteigende Hanglage umgestaltet werden. Hierzu wurden Gelandeschnitte angefer-
tigt, die eine neue Gelandeoberflache festlegen. Die neue Gelandeoberflache wird auch
die Bezugsflache fir die Wandhéhenentwicklung und die Abstandsflachenbemessung.

Wichtiges landschaftsplanerisches Ziel ist die Sicherung der Charakteristik der Rodungs-
insel Egmating. Hierzu gehdren die Erhaltung der umgebenden Waldbestédnde und die
Vermeidung von Walddurchbrichen sowie die Vermeidung einer weiteren Besiedlung an
den Randern der Rodungsinseln. Besonders wichtig ist auch die Wahrung der radialen
Wegestruktur, die durch wegebegleitende Grinstreifen mit Baumreihen und Alleen her-
vorgehoben werden sollte. Tangentiale Grinstrukturen sollen als Biotopverbundsystem
mittels untergeordneter, niederer Acker- und Wegrandstreifen ausgebildet werden. Die
Freibereiche der Rodungsinseln dirfen durch Aufforstungen, AufRenbereichsvorhaben
und sonstige entgegenstehende Nutzungen nicht beeintrachtigt werden.

Das Siedlungsgebiet des Hauptortes Egmating wird im nordéstlichen Bereich durch den
Jagerweg mit seiner deutlich abgesetzten Héhenlage baulich und vor allem topografisch
begrenzt. Dieser tangential zur Rodungsinsel verlaufende Stralenzug sollte entspre-
chend der o. g. Vorgaben der Erlauterung zum Landschaftsplan nur mittels untergeord-
neter, niederer Acker- und Wegrandstreifen in die freie Landschaft eingebunden werden.

In der Planzeichnung sind allerdings Einzelbdume entlang des Straflenraumes darge-
stellt. Deshalb werden Festsetzungen fir eine Baumreihe aus standortgerechten Grof3-
baumen nérdlich des Jagerweges zur Verbesserung des Biotopverbundes vorgesehen.
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Die Vernetzung von Flora und Fauna mit der freien Landschaft kann sich dadurch entwi-
ckeln.

Die Hangkante 6stlich der Stralke Am Feldl wird nicht angetastet. Die Hangkante inner-
halb des Baugebietes ist teilweise kinstlich aufgeschuttet und stellt einen Fremdkorper
innerhalb der hiigeligen Endmoranenlandschaft dar. Sie wird demgemal} durch die An-
hebung des Gesamtgelandes in den landschaftstypischen, nach Norden und Westen
leicht geneigten Hugel ubergehen.

Die weitere Ausdehnung der Siedlungsentwicklung ist zwar laut Landschaftsplan im Be-
reich des Plangebietes nicht mehr empfehlenswert; jedoch wurde diese Empfehlung be-
reits durch die vorhandene Entwicklung Uber FNP und B-Plan neu ausgerichtet, wodurch
der Siedlungsrand sich nun bis zur Stichstralie Am Feldl verschoben hat. Die nun noch
verbleibende Senke bis zum Jagerweg ist durch die angelegte Topografie und die vor-
handene ErschlieRung pradestiniert fur eine abschlieRende Siedlungsentwicklung.

Weitere Berlhrungspunkte mit den Empfehlungen des Landschaftsplanes sind nicht er-
kennbar.

Landschaftsbestandteile gem. Art. 12 Abs. 1 BayNatSchG sind bisher im Gemeindebe-
reich Egmating nicht unter Schutz gestellt.

5.2 Durchgriinung des Baugebiets

Wie bereits erwahnt, grenzt im Norden an das Plangebiet der Jagerweg und im Osten
und Siden die Stral’e Am Feldl an. Eine durchgehende Eingriinung entlang dieser Stra-
Renverlaufe ist nicht erforderlich. Lediglich der noérdliche Bereich des Jagerwegs wird
durch eine Baumreihe eingegrint. Dies dient zur dul3eren Gebietseingrinung gegeniber
der landwirtschaftlichen Flache. In die 6stlich verlaufende Hangkante in Richtung Ort-
hofen mit bestehender Gehdlzstruktur wird nicht eingegriffen. Als Erganzungspflanzung
im Stral3enraum sind im neuen, westlichen Zufahrtsbereich der Strale Am Feldl 3 Pflanz-
gebote fur GroRbaume enthalten.

Zur inneren Durchgrinung der Baugrundsticke wurde die Pflanzung von Klein- oder
Obstbaumen in Abhangigkeit von der GrundstlicksgrofRe (mind. ein Klein- oder Obstbaum
je angefangene 300 m? Grundstlcksflache) festgesetzt. Die weitere gartnerische Gestal-
tung wurde lediglich durch die Garagendachbegriinung und eine Artenliste von zuldssigen
Baumen und Strauchern reglementiert.

5.3 Umweltpriufung und Ausgleich

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von Ursula Renner ein Umweltbericht
mit integrierter Grinordnung mit folgender Zusammenfassung ausgearbeitet:

Das Plangebiet weist eine Fldche von insgesamt ca. 9.290 m? auf und befindet sich die
FI.Nrm. 1131/10, 1131/20, 1131/24, 1225 (Jdgerweg, Teilfliche) und 1225/2 (Am Feld,
Teilflache), alle Gemarkung Egmating. Die GréBe des Nettobaulands betrdgt ca. 5.265
m? wovon 80 % privat und 20 % der Gemeinde zuzuordnen sind.

Der Geltungsbereich schlie3t unmittelbar an bestehende Bebauung an und wird (ber die
bereits bestehenden Strallen Jadgerweg im Norden ,Am Feldl“ im Osten und Siiden er-
schlossen. Die StralBe ,Am Feldl“ soll im Osten verbreitert werden, um
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Begegnungsverkehr zu erméglichen; im Westen soll eine Verbindung zum Jagerweg vor-
genommen werden. Die derzeit bestehende Wendefldéche wird dazu in Teilbereichen
riickgebaut.

Im Rahmen einer Untersuchung der stadtebaulichen Entwicklungsméglichkeiten (Leitfa-
den zur stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Egmating) wurde eine Fldchenab-
frage bezgl. potentiell verfiigbarer, innerértlicher Grundstiicke vorgenommen und ausge-
wertet. Anhand dieser Grundlage wird in der Begriindung ausfiihrlich dargelegt, dass die
Entwicklung eines Baugebiets im Umfang der vorliegenden Planung derzeit innerorts
nicht méglich ist.

Die Flache bildet eine von Westen nach Osten ansteigende Geldndemulde. Sie wurde als
Griinland genutzt und ist zwischenzeitlich brachgefallen. Im Siidosten erfolgte eine Auf-
flillung mit kiesigem Material.

Zur Eingriinung des Gebiets ist im Norden die Pflanzung einer Grol3baumreihe vorgese-
hen. Ebenso sind Baumpflanzungen im Bereich der jetzigen Wendefldche geplant.

Bei Durchfiihrung des Vorhabens erfolgen Eingriffe in den Bodenhaushalt und es kommt
zu Flachenverbrauch bzw. Versiegelung. Die Bedeutung der betroffenen Flédchen fiir den
Naturhaushalt ist (iberwiegend gering. In untergeordnetem Mal3 werden Fldachen mittlerer
Bedeutung einbezogen. Das Schutzgut Klima/Luft unterliegt keiner erheblichen Beein-
trdchtigung; bezliglich des Schutzguts Wasser sind die vollstédndige Versickerung des
Niederschlagswassers sowie MalRnahmen zum Schutz gegen wild abflieBendes Oberfla-
chenwasser vorgesehen. Wassersensible Bereiche sind nicht betroffen. Das Land-
schaftsbild wird aufgrund der anschlieBenden Bebauung und der Rahmung durch bereits
bestehende StraBen nur in geringem Mal3e beeinflusst. Zur Minderung der Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaftsbild ist u.a. eine Ortseingriinung festgesetzt.

Der erforderliche Ausgleich wird zu 80 % von Privat und zu 20 % von der Gemeinde
Egmating erbracht.

Hierzu werden ca. 830 m2 von einem privaten Okokonto auf FI.Nr. 1182, Gmkg. Egmating
und ca. 174 m2 von einer Okokontofldche der Gemeinde auf FI.Nr. 1841/2, Gmkg. Egma-
ting abgebucht und in Ausgleichsflichen umgewidmet.

Details sind dem Umweltbericht zu entnehmen, der dem Bebauungsplan als Teil der Be-
grindung beiliegt. Die Sicherung der AusgleichsmalRnahmen erfolgt Uber stadtebauliche
Vertrage.

5.4 Artenschutz

Die vorhandenen Flachen, die Uberbaut werden sollen, sind derzeit lediglich mit Ruderal-
vegetation bewachsen und dienen teilweise als Kiesablageort fir die geplante Gelande-
modellierung zur Realisierung der Wohnbebauung.

Im Zuge der geplanten Bebauung werden keine relevanten Habitatstrukturen entfernt
oder durch BaumaRnahmen beeintrachtigt, die Lebensrdume verschiedener artenschutz-
rechtlich geschutzter Tierarten darstellen konnten. Es werden sowohl keine Gebaude be-
seitigt oder umgebaut als auch Baume oder Gehdlzflachen gerodet, die als Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten geeignet waren. Auch angrenzende potenzielle Lebensraume
werden durch die Planung nicht gestort.

Seite 17/20



Bebauungsplan ,Am Feldl [l — Gemeinde Egmating Begriindung

Das Vorkommen einer Feldlerche wird, aufgrund der vorhandenen Silhouettenbildung
und der geringen Weitldufigkeit der Umgebung, im Gebiet oder direkt angrenzend eben-
falls nicht vermutet. Sollte sich in ndherer Umgebung, also auf den ndrdlichen landwirt-
schaftlichen Flachen doch eine Feldlerche befinden, hat diese ausreichend Ausweich-
moglichkeiten Richtung Norden und wird nicht beeintrachtigt.

Somit kann ausgeschlossen werden, dass die Realisierung des geplanten Bauvorhabens
mit erheblichen Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich relevanter Vertreter der Tier-
gruppen Vogel, Fledermause und Reptilien verbunden ist. Von einem Verbotstatbestand
nach §§ 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz ist daher nicht auszugehen. Eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) ist fur das vorliegende Plangebiet somit nicht erfor-
derlich.

6. Flachen und Einwohner

Flachenbilanz:

Geltungsbereich ca. 9287 m? 100%
abzuglich :

Offentliche Verkehrsflache ca. 2913 m? 31%
Offentliches Verkehrsgriin ca. 926 m? 10%
Offentliche Entwasserungsmulde ca. 183 m? 2%
Nettobauland ca. 5265 m? 57%
davon:

Privat ca. 4212 m? 80 %
Gemeinde ca. 1053 m? 20 %

Einwohnerzuwachs:
= 11 Wohngebaude (2 EFH, 18 DHH)
= geschatzt ca. 20 x4 EW = 80 EW

= Es konnten ca. 80 zusatzliche Einwohner, davon ca. 40 Kinder, in dem geplanten
Baugebiet wohnen.

7. Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

= Das geplante Wohngebiet soll die Gemeinde in die Lage versetzen, dringend bend-
tigten Wohnraum zu schaffen. Vorhandene ortliche Strukturen werden in keiner
Weise beeintrachtigt.

= Die gemeindliche Infrastruktur mit Kindergarten, Kindertagesstatten, Grund- und
Hauptschule, OPNV etc. weisen Kapazitdten auf, die den geringen Einwohnerzu-
wachs aufgrund der vorliegenden Planung aufnehmen kénnen.
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= Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung sowie zur Abwasserbeseitigung
sind auf das Plangebiet zu erweitern. Engpasse in der Ver- bzw. Entsorgung sind
nicht zu erwarten.

= Die Kosten fur die verkehrsmafige Erschliefung des Baugebietes sowie die Versor-
gung mit allen Sparten werden auf die Baugrundsticke umgelegt.

8. Regenerative Energien

Die Gebaude sollen geneigte Dacher in Form von Satteldachern erhalten, was bei glins-
tiger Ausrichtung eine Voraussetzung fur die Anbringung von Anlagen zur Solarnutzung
schafft. Eine Solarnutzung ist moglich im Rahmen des Art. 57 BayBO.

Grundsatzlich wird die Nutzung regenerativer Energieformen analog der vom Regional-
management des Landkreises angestrebten nachhaltigen und autarken Energieversor-
gung dringend empfohlen.

9. Altlasten und Denkmalschutz

Es sind keine Altlasten oder Kampfmittel im Gebiet des Bebauungsplanes bekannt. Soll-
ten bei Realisierung der BaumalRnahmen Altlasten zutage treten, sind diese meldepflich-

tig.

Zutage tretende Bodendenkmaler sind meldepflichtig gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmal-
schutzgesetz.

10. Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die einschlagigen gesetzlichen Grundlagen wie Baugesetzgebung, Immissionsschutz-
gesetzgebung, Abfall- und Wassergesetzgebung werden beachtet.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Egmating, wurde als Grundlage herangezogen.

Die offentliche Auslegung erfolgt in den Amtsraumen der VG Glonn und der Gemeinde
Egmating mit dem Planentwurf einschlieRlich Begriindung.

Die Abwagung der privaten und éffentlichen Belange erfolgt auf der Basis der bekannten
ortlichen Gegebenheiten und der Angaben von Fachbehdrden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange.
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Begriundung

zum Bebauungsplan zu Wohnbauzwecken in Stadt- und Ortsrandlagen mit

integrierter Griinordnung

»Am Feldl II“

Gemeinde Egmating, Landkreis Ebersberg

Vorentwurf vom 16.11.2021
Entwurf vom 08.05.2024
Satzung vom 10.12.2024
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