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1. Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Vaterstetten ist Bestandteil des GroBraums MUnchen und ist im
Landesentwicklungsprogramm Bayern als Siedlungsschwerpunkt festgelegt.
Aufgrund der verkehrlichen Anbindungen, der Versorgungsstruktur sowie der
Beschdaftigungsorte der erwerbstatigen Gemeindeburger steht der groBte Tell
der Gemeinde in einer engen strukturellen Beziehung zur Landeshauptstadt
MUnchen.

GemdB den Zielen des Landesentwicklungsprogramms ist bei der Ausweisung
von Wohnbaufldchen der Innenentwicklung der Vorrang zu geben. Dies
schlieBt Siedlungserweiterungen an den Ortsrdndern oder Ausweisungen fur ge-
werbliche Entwicklungen im derzeitigen AuBenbereich nicht aus, soweit sied-
lungsstrukturelle oder faktische Grinde dies geboten erscheinen lassen. Eine
aktive Nachverdichtung (Erhéhung des Baurechts) im Siedlungsbestand wird
nicht beabsichtigt, jedoch soll in zentralen Bereichen und bei Erweiterung der
Ortsrinder eine héhere Verdichtung moglich sein. BezGglich des Vorrangs der
Innenentwicklung sticht das unbebauute ,,Lukasfeld”, FI.Nr. 367/1, ins Auge. FUr
die nérdliche und westliche Teilfldche besteht bereits Baurecht aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 140 ,,Neufarn Lukasfeldweg" und der dazugehdrigen 1. Anderung.
Die EigentUmer haben momentan keine Planungs- und Bebauungsabsichten
angemeldet. Zudem wird der sudliche Teilbereich aktuell als Hofzufahrt genutzt.
Unabhdngig davon besteht fir die unbeplante Restfldche auch Baurecht nach
§ 34 BauGB.

Im Gemeindeentwicklungsprogramm (GEP) vom 1. Md&rz 2012 ist der Bereich
Neufarn-Nordost (NEU-NO) als Wohn- und Entwicklungsgebiet zweiter Prioritat,
und damit die Fldchen Fl.-Nr. 353/2 und 354/2 als zu Uberplanend dargestellt.
Laut GEP soll Prioritat 2 in Anspruch genommen werden, wenn vorwiegend Be-
darf aus dem jeweils betroffenen Ortsteil besteht.

Sowohl die EigentUmer der Flurnummer 354/2 als auch die EigentUmer der Flur-
nummer 353/2 haben Bedarf fUr sich bzw. aus dem Ortsteil Neufarn angemel-
det. Andere noch unbebaute Baufelder in Neufarn sind in Familienbesitz und
nicht verfUgbar, so das Ergebnis einer Befragung durch die Gemeinde.

Planungsziel ist es, ein allgemeines Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhausbe-
bauung und eine maBvolle Bebauung zur Abrundung des Ortsrandes auszuwei-
sen, um die einheimische Bevdlkerung mit ausreichend Wohnraum im Gemein-
degebiet zu versorgen. Der Gebietscharakter soll erhalten bleiben und die Be-
bauung am Ortsrand durch eine Ortsrandeingrinung erweitert werden. Die Ein-
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grinung zur Landschaft ist ebenso Planungsziel der Bebauungsplanung mit in-
tegrierten Grunordnungsplanung. Die erforderliche ErschlieBung soll Gber den
Lukasfeldweg erfolgen.

2. Beschreibung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt in Neufarn, 6stlich des Lukasfeldweges. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurnummern 353/2, 354/2, 354/3,
354/4, 356/1 sowie Teilbereiche von 337/1, 353/1, 354/1, 368/7 und 372/16 der
Gemarkung Parsdorf.

y Das Planungsgebiet hat
N | eine GesamtgroBe von

ca. 1,262 ha und teilt sich
in den Bereich West und
den Bereich Ost auf.

Der Teilbereich West mit
ca. 10.941m? beinhaltet
die Bauland- und Erschlie-
Bungsfldchen sowie eine
Versickerungsflache  for
abflieBendes Oberfla-
chenwasser. Dieser Teilbe-
reich fallt von SUGd nach
Nord um etwa 60cm ab.

Der Teilbereich Ost umfasst die notwendigen Ausgleichsfldchen, die Fidche for
die CEF-MaBnahmen sowie die Zufahrt zu den landwirtschaftichen FlGchen.
Diese Flache umfasst insgesamt ca. 1.682m?2.

Beide Teilbereiche werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Gebdude sowie
Geholze bestehen auf den Teilbereichen nicht.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb spatpleistoz&ner Schmelzwasserablagerun-
gen des Wurm-eiszeitlichen Inn-Gletschers. Etwa 500m 06stlich der geplanten
Baulandflache (Teilbereich West) befindet sich mit einer Hohe von 552m G. NHN
der ,Neufarner Berg".
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3.1

Die Flurnummern 353/1 und 353/2 sowie die Flurnummern 354/1, 354/2, 354/3
und 354/4 sind je im Eigentum gemeindeansdssiger Familien. Die Flurnummer
356/1 des Lukasfeldwegs ist als Feld- und Waldweg &ffentlich gewidmet, die
Flurnummer 368/7 des Lukasfeldwegs ist als OrtsstraBe &ffentlich gewidmet.

Westlich des Teilbereichs West befindet sich ein reines Wohngebiet im Umgriff
des Bebauungsplans Nr. 140 ,,Neufarn Lukasfeldweg* bzw. der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 140 ,,Neufarn Lukasfeldweg®. Im SUGden grenzt ein Wohn-
gebiet mit 4 Wohnhdusern im Umgriff der Ortsabrundungssatzung OAS 7 an.
SUdwestlich befindet sich ein landwirtschaftliches Anwesen, ndrdlich und éstlich
liegen landwirtschaftliche Nutzfldichen im AuBenbereich.

Nérdlich des Planungsgebietes liegt die Bundesautobahn A%4 in ca. 500m Ent-
fernung. DarUber hinaus wird das Planungsgebiet noch von den Verkehrsge-
rausch-Immissionen der beiden KreisstraBen, MUnchener StraBe im Suden und
der Poinger StraBe im Westen betroffen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation
Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)

Die Gemeinde Vaterstetten ist gemdan dem aktuellen Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP, in Kraft seit 01.09.2013, aktueller Stand 01.06.2023) ein
Grundzentrum im Verdichtungsraum der Metropolregion MUnchen. Das LEP
macht fir das Gemeindegebiet Vaterstetten unter anderem folgende Vorga-
ben fur die Siedlungsentwicklung und -struktur:

¢ Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfs-
orientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer BerUcksichtigung
des demographischen Wandels und seiner Folgen, den MobilitGtsanfor-
derungen, der Schonung der naturlichen Ressourcen und der Stérkung
der zusammenhdngenden Landschaftsrume ausgerichtet werden.

e Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sol-
len unter BerUcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten ange-
wendet werden.

¢ Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung begrindet nicht zur VerfGgung stehen.

e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
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¢ Neue Siedlungsflachen sind mbglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.

Diese Vorgaben werden durch die Auswahl des Planungsgebietes soweit mog-
lich berGcksichtigt.

3.2 Regionalplan

Die Gemeinde Vaterstetten liegt im Verdichtungsraum Stadt- und Umlandbe-
reich von MUnchen. Auf Vaterstetten wirkt sich ein enormer Zuzug aus. Va-
terstetten ist als Siedlungsschwerpunkt (Grundzentrum) im Regionalplan festge-
legt. Der Entwicklungsdruck ist im Weiteren auch im Ortsteil Neufarn spUrbar.
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Der Regionalplan MUnchen formuliert Grundsatze und Zielvorstellungen unter
anderem auch fUr die Kategorien B Il ,,Siedlung und Freiraum* sowie B V , Kultur,
Freizeit und Erholung”, welche auch fUr die Entwicklung des Gemeindegebietes
Vaterstetten zu berucksichtigen sind:

Unter anderem werden folgende Zielvorstellungen formuliert:

e Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingulti-
ges Planungsprinzip und in allen Gemeinden zul&ssig (B Il / Z 2.2).

e Verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst im OPNV, ist Grundvoraussetzung
fUr die weitere Siedlungsentwicklung (B Il / Z 3.1).

¢ Die Nutzung bestehender Fidchenpotenziale fUr eine stdrkere Siedlungs-
entwicklung ist vorrangig auf zu FuB oder mit dem Rad erreichbare Hal-
tepunkte des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV), bei angemessen
verdichteter Bebauung zu konzentrieren (B Il / Z 3.2).
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e Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwick-
lung [...] vorrangig zu nutzen. Eine darUber hinausgehende Entwicklung
ist nur zul@ssig, wenn auf diese Potenziale nicht zurickgegriffen werden
kann (Bl /Z 4.1).

e Die regionalen Grinzige duUrfen Gber die in bestehenden Fldchennut-
zungsplé@nen dargestellten Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmdlert
[...] werden. [...] (BII /Z 4.6.1).

Die Abrundung des Ortsrandes von Neufarn mittels eines allgemeinen Wohnge-
bietes, mit Eingrinung zu den 6stlichen landwirtschaftlich genutzten FiGchen
stellt eine organische und ausgewogene Siedlungsentwicklung dar.

Die S-Bahn Haltestelle Poing liegt von dem Umgriff der Fldchennutzungsplandn-
derung ca. 3 km entfernt. Von der &rtlichen Bushaltestelle "MUnchener Strae”
erreicht man die S-Bahnhaltestelle "Poing (S) SUGd" in ca. 5 Minuten mit der Regi-
onalbuslinie 459 Montag bis Freitag alle 20 Minuten oder mit der Regionalbus-
linie 465 werktags stindlich und Samstag/Sonntag/Feiertag alle 80 Minuten. Da-
mit ist die Erreichbarkeit des Schienenpersonennahverkehrs sowohl mit dem Bus,
aber auch zu FuB oder mit dem Fahrrad gewdahrleistet.

Sowohl die EigentUmer der Flurnummer 354/2 als auch die EigentUmer der Flur-
nummer 353/2 haben Bedarf fUr sich bzw. aus dem Ortsteil Neufarn angemel-
det. Andere noch unbebaute Baufelder in Neufarn sind in Familienbesitz und
nicht verfUgbar.

Im Osten grenzt der regionale Grinzug Nr. 15 ,,Grungurtel MUGnchen-Ost bei
Poing" an den Planumgriff an. Die Lage der CEF- und Ausgleichsflache im regi-
onalen Grunzug Nr. 15 stérkt die 6kologische Aufwertung.

Diese Grundsatze und Zielvorstellungen werden durch die Auswahl des Pla-
nungsgebietes berUcksichtigt.
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3.3 Gemeinde-
entwicklungsprogramm Vaterstetten

Mit dem 2012 beschlossenen Gemeindeentwicklungsprogramm (GEP) hat sich
die Gemeinde Vaterstetten Ziele und Vorgaben zur Siedlungs- und stddtebau-
lichen Entwicklung gesetzt, die sie mit formellen Planungsinstrumenten umset-
zen will. Das GEP ist als konzeptionelle Vorstufe eine informelle Planung und dao-
mit ein eigenstandiges stadtebauliches Planungsinstrument mit Selbstbindung
fOr Verwaltung und Gemeinderat. Es stellt die Leitlinien fUr die stddtebauliche
Entwicklung fur den Zeithorizont bis 2025 auf. Es wurde in einem intensiven Ab-
wagungsprozess, in dem die Ubergeordneten Vorgaben der Landes- und Regi-
onalplanung eingestellt und mit den gemeindlichen Entwicklungsabsichten ab-
gewogen wurden, erstellt. Bei der Aufstellung der Bauleitpldne ist das Ergebnis
des GEP zu berUcksichtigen. Mit der Regelung in § 1 Abs. é Nr. 11 BauGB bringt
der Gesetzgeber auch zum Ausdruck, dass die Ergebnisse aus beschlossenen
Entwicklungskonzepten von der Bauleitplanung im Sinne der notwendigen stad-
tebaulichen Erforderlichkeit aufgegriffen werden kénnen.
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3.4

Im Gemeindeentwicklungsprogramm (GEP) vom 01. Mdarz 2012 ist der Bereich
Neufarn-Nordost (NEU-NO) als Wohn- und Entwicklungsgebiet zweiter Prioritat,
und damit die Fldchen Fl.-Nr. 353/2 und 354/2 als zu Uberplanend dargestellt.
Laut GEP soll Prioritat 2 in Anspruch genommen werden, wenn vorwiegend Be-
darf aus dem jeweils betroffenen Ortsteil besteht.

Wohn-Entwicklungsgebiet Neufarn-Nordost (NEU-NO)

Ausschnitt aus dem Gemeindeentwicklungsprogramm Vaterstetten

Flachennutzungsplan

Derzeit sind die im GEP zu Uberplanenden Fldchen im FiGchennutzungsplan als
landwirtschaftliche Fidche dargestellt. Die 28. FiGchennutzungsplandnderung
wird im Parallelverfahren durchgefthrt (§ 8 Abs. 3 BauGB). Die Fldchen des Teil-
bereichs West sollen in ein allgemeines Wohngebiet umgewandelt werden.
AuBerdem sollen Fldchen zum Ausgleichi. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB von Eingriffen
in Natur und Landschaft sowie FiGchen fur den Hochwasserschutz und die Re-
gelung des Wasserabflusses dargestellt werden.

Westlich des Planungsgebietes ist im FiGdchennutzungsplan ein reines Wohnge-
biet mit einer GFZ von 0,25 dargestellt. SUdlich des Planungsgebietes ist ein Dorf
gebiet mit einer GFZ von 0,35 dargestellt. Zwischen diesen beiden FIGdchen, im
SUdwesten des Umgriffs, zeigt der Fldchennutzungsplan eine Spielplatzfldche.
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3.5

Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan mit Darstellung der Umgriffe

Rechtsverbindliche Bebauungspldne und Satzungen

Westlich des Planungsgebietes befindet sich ein reines Wohngebiet im Umgriff
des Bebauungsplans Nr. 140 ,,Neufarn Lukasfeldweg" bzw. der dazugehdrigen
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 140. Der Bebauungsplan NR. 140 ,,Neufarn
Lukasfeldweg setzt ein reines Wohngebiet (WR) mit einer maximalen GRZ von
0,25 fest. Bei einem Vollgeschoss wird eine GFZ von 0,25, eine maximale Wand-
hohe von 4,0 m sowie eine Dachneigung von 33° bis 35°, bei zwei Vollgeschos-
sen eine GFZ von 0,33, eine maximale Wandhdhe von 6,5m, sowie eine Dach-
neigung von 30° festgesetzt.

Im SUden grenzt ein Wohngebiet mit 4 Wohnhd&usern im Umgriff der Ortsabrun-
dungssatzung OAS 7 ,Neufarn-Ost* an. Hier werden die westlichen beiden Dop-
pelhduser, welche direkt am Lukasfeldweg liegen mit zwei Vollgeschossen und
die 6stlichen beiden Doppelhduser mit einem Vollgeschoss festgelegt.

Das gesamte Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich einer Reihe von Satzun-
gen und Verordnungen der Gemeinde Vaterstetten

Unter anderem gelten folgende Satzungen:

e Satzung Uber abweichende MaBe der Abstandsfldchentiefe in der ab
24.04.2021gUltigen Fassung.

e Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Ab-
stellplatzen fUr Fahrrader in der ab 26.01.2023 gultigen Fassung.
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4.1

e Satzung Uber die Gestaltung und Ausstattung unbebauter Fidchen be-
bauter Grundstucke, die duBere Gestaltung baulicher Anlagen und die
Errichtung von Spielplatzen (Freifldchen-, Gestaltungs- und Spielplatzsat-
zung — FGSS) in der Fassung ab 07.10.2021

* Hinweis: Oben genannte Satzungen befinden sich derzeit zum Teil in
Uberarbeitung

Uber die oben genannten Satzungen hinaus liegt fir die Bauleitplanung ein
Kriterienkatalog zum nachhaltigen Klimaschutz in der Bauleitplanung vom
02.12.2020 vor.

Planung
Bebauungsplanverfahren

Der GrundstUcks- und Bauausschuss hat am 07.10.2014 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 171 fur das Gebiet ,,Neufarn-Nordost (NEU-NO), &stlich des
Lukasfeldweges" beschlossen. Am 09.10.2014 hat der Gemeinderat der Ge-
meinde Vaterstetten die 28. Anderung des Fldchennutzungsplanes fir das Ge-
biet ,Neufarn-Nordost (NEU-NO), &stlich des Lukasfeldweges* beschlossen. Pla-
nungsziel war es, ein Wohngebiet als Abrundung des Ortsrandes mit Einzel- und
Doppelhausbebauung und eine maBvolle Bebauung am Ortsrand auszuwei-
sen. Die erforderliche ErschlieBung soll Uber den Lukasfeldweg erfolgen, der aus-
gebaut werden muss. DarGber hinaus ist eine ausreichend breite Ortsrandein-
grinung von 5 m vorzusehen. Ostlich des Baugebietes auf den Fl.-Nrn. 353/1
und 354/1, Gemarkung Parsdorf, sollen jeweils Fldchen fUr den artenschutzfach-
lichen Ausgleich sowie den Hochwasserschutz entstehen.

In Anbetracht der Baurechtsnovelle vom 13.05.2017 erfolgte im GrundstUcks-
und Bauausschuss am 14.05.2019 die Beschlussfassung zur Umstellung vom Re-
gelverfahren auf das beschleunigte Verfahren gemdaB § 13 b BauGB, da die
Grundflédche der zu Uberplanenden FlGchen weniger als 10.000 m? umfasste.
Bedingung laut dem Baugesetzbuch war, dass der Satzungsbeschluss bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2021 gefasst werden sollte. Die Anwendung dieses
Verfahrens hatte auch eine nachtragliche Berichtigung des Fldchennutzungs-
planes ermdéglicht. Das Anderungsverfahren des Fi&dchennutzungsplanes wurde
daher nicht mehr aktiv weiterverfolgt.

Da es mit dem Gesetz zur Mobilisierung von Bauland im Jahr 2021 nicht zu einer
Verldngerung der vorgenannten Vorschrift, sondern zu einer WiedereinfGhrung
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4.2

§ 13 b BauGB kam, wurde empfohlen einzelne Verfahrensschritte (Aufstellungs-
beschuss, Bekanntmachung, Offentlichkeitsbeteiligung) auf Basis des neuen §
13 b BauGB zu wiederholen. Der Bau- und StraBenausschuss fasste hierzu am
21.09.2021 einen Beschluss.

Im Verlauf des Verfahrens kam es bedingt durch zeitintensive Abstimmungen
zum Hochwasserschutz aufgrund der Hanglage immer wieder zu Verzdgerun-
gen. FUr die ErschlieBung musste ein ErschlieBungstrager gefunden werden.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18.07.2023 entschieden, dass
Freifldchen auBerhalb des Siedlungsbereiches einer Gemeinde nicht im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 b ohne UmweltprGfung Uberplant werden
duUrfen, da § 13 b Satz 1 BauGB gegen das EU-Recht verstoBt.

Im vorliegenden Fall sind erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten (Arten-
schutz, Hochwasserschutz wegen Hanglage).

Daher fand in diesem Fall die vom Gesetzgeber beabsichtigte Reparaturklausel
fUr laufende Verfahren keine Anwendung. Nach dieser Regelung konnte ver-
fahrensrechtlich auf § 13a Abs. 2 Nr. T in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 sowie
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB abgestellt werden, wenn die Gemeinde auf Grund
einer Vorprufung des Einzelfalls die Einschatzung erlangt, dass der Bebauungs-
plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwdgung zu berUcksichtigen wdéren oder die als
Beeinfrachtigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfé-
higkeit des Naturhaushalts entsprechend § 1a Abs. 3 BauGB auszugleichen wa-
ren.

Die Aufstellung des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 171 fUr das Gebiet
~Neufarn-Nordost (NEU-NO), 6stlich des Lukasfeldweges", im Regelverfahren
wurde in der Sitzung des Bau- und StraBenausschusses vom 12.12.2023 beschlos-
sen.

Somit ist auch die Berichtigung des Fldchennutzungsplans nicht mehr ausrei-
chend. Die FortfGhrung der 28. Fldchennutzungsplandnderung im Parallelver-
fahren wurde in einem gesonderten Beschluss des Gemeinderates am
14.12.2023 gefasst.

Stadtebauliches Konzept und Erlauterung der Festsetzungen

Der bestehende MalBstab der umgebenden Bebauung soll Gbernommen und
zeitgemdans weiterentwickelt werden.
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4.2.1

422

Die Lage und Ausrichtung der Baufelder &stlich des bisher im Umgriff nur einsei-
tig bebauten Lukasfeldwegs ist so gewdahlt, dass hier Doppel- oder Einzelhduser
sowohl in Ost-West- als auch in Nord-SUdausrichtung entstehen kénnen.

In den Bebauungsplan ist die Grunordnung integriert. Dieser kommt mit der ge-
planten Ortsrandeingrinung eine besondere Bedeutung zu.

Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbaufldchen werden gemaB § 4 BauNVvO als Allgemeine Wohngebiete
(WA festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorrangig dem Wohnen. Daneben sind Anlo-
gen zuldssig, die den materiellen, kulturellen oder sozialen BedUrfnissen des Ge-
biets dienen.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO soll in
Erweiterung der bereits nach § 13 BAuNVO zuldssigen RGumen fUr freie Berufe,
die in einem reinen Wohngebiet ebenfalls zuldssig wdaren, auch die stadtebau-
lich erwUnschte Zulassung von (untergeordneten) Nichtwohnnutzungen nach §
4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO ermdglicht werden. Solche untergeordneten,
das Wohnen nicht stérende Nutzungen sollen daher gerade fur den vorliegen-
den Bebauungsplan, an der Grenze zum AuBenbereich, nicht durch die Fest-
setzung eines reinen Wohngebiets ausgeschlossen werden. Umgekehrt erfolgt
zum Schutz des Wohnens ein Ausschluss der nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nufzungen wie Befriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebeftriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die angegebene zuldssige Grund-
flache der baulichen Anlagen, die angegebene zuldssige Geschossfladche, die
Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Grundfldche GR

Die Grundfldche GR (gemadB §19 Abs. 2 BauNVO) ist der errechnete Anteil des
Baufeldes, der von baulichen Anlagen Uberbaut werden darf.

Die festgesetzten Grundflachen durfen durch Terrassen, Terrassenuberdachun-
gen und Wintergdarten in Summe um bis zu 15m? je Einzelhaus oder Doppelhaus-
halfte Uberschritten werden.

Nicht Uberdachte Terrassen durfen gemaB § 16 Abs. 5 BauNVO auch auBerhalb
der Uberbaubaren GrundstUcksflédchen errichtet werden. Die Uberschreitung
der Baur&ume ist hierzu bis zu einer Tiefe von 1,5 m zul&ssig.
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Uberschreitungen der festgesetzten Grundfl&che durch die Grundfldchen von
Garagen und Stellplétzen und deren Zufahrten (§19 Abs. 4 Satz 1 BauNVvVO) dur-
fen bis zu einer maximalen GRZ von 0,5 erfolgen.

Mit dieser Obergrenze und der Festsetzung, dass fur Stellplatze, Zufahrten und
Wege nur versickerungsfahige Beldge zu wahlen sind, wird die Versiegelung der
GrundstUcke auf ein vertragliches und ortstypisches MaB begrenzt.

Die resultierende GRZ(, HG) betragt fUr alle Baufelder rund 0,264.
Geschossfldche GF

Die Geschossfldche wird festgelegt, um die Bebauungsdichte eines Grund-
stUcks zu steuern und zu begrenzen. Sie ist damit ein Instrument um eine nach-
haltige und hinsichtlich der Verdichtung angemessene Siedlungsentwicklung zu
gewdhrleisten.

Die Geschossflache GF ist nach den AuBenmaBen der Gebdude in allen Voll-
geschossen zu ermitteln. GemdaBn §20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO wird festgesetzt,
dass Fldchen von Aufenthaltsrumen in Nichtvollgeschossen, einschlieBlich inrer
ErschlieBung und inrer Umfassungswdnde vollstdndig mitzurechnen sind.

Mit dieser Festlegung wird auch forciert, dass in Verbindung mit dem Abgra-
bungsverbot keine Wohnfldchen in den Untergeschossen entstehen. Dies wdare,
aus Grinden des Hochwasserschutzes nur mit sehr hohem technischen und do-
mit finanziellem Aufwand realisierbar.

Zudem wird das gestalterische Ziel unterstUtzt, in Verbindung mit der festgesetz-
ten Wandhdhe und dem relativ flach geneigten Dachern auf ausbauféhige
Dacher am Ortsrand zugunsten eine ruhigen Dachlandschaft zu verzichten.

Die resultierende GFZ betragt fur die Baufelder im Mittel 0,468.

Zahl der Vollgeschosse und Wandhdhe

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwingend zwei Vollgeschossen festgelegt,
um eine harmonische Bebauung am Ortsrand zu erhalten.

In der geltenden Fassung der Bayerischen Bauordnung (BayBO 2025 vom 0O1.
Januar 2025) ist der Begriff Vollgeschoss nicht mehr enthalten. GemaB Art. 83
Abs. 6 BayBO 2025 gilt die bisherige Definition aus der BayBO 1998 aber weiter-
hin. Demzufolge sind Vollgeschosse diejenigen GeschoBe im Haus oder Ge-
bdude, die einerseits vom Keller her vollstandig Uber der naturlichen oder fest-
gelegten Geldndeoberfladche des umgebenden Grundstucks liegen und die
andererseits Uber zumindest zwei Drittel inrer Grundfldche eine Ho6he von min-
destens 2,30 m haben. MaBgeblich fUr die Hohe ist die Geschosshdhe von der
Oberkante des FuBbodens bis zur Oberkante (OK) der Dachhaut.
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Die traufseitige Wandhdhe wird auf maximal 5,90m begrenzt. Als FuBpunkt for
die Bemessung der Wandhdhe ist die Oberkannte FertigfuBboden (OK FFB) im
Erdgeschoss zu wdahlen. Die Hohenlage des FertigfuBbodens Erdgeschoss wird
je Baufeld, unter BerUcksichtigung der Hohenbezugspunkte aus der Erschlie-
Bungsplanung Lukasfeldweg durch IB Schmidt & Potamitis, Stand 29.05.2024
festgelegt.

Im Bebauungsplan wird zudem festgesetzt, dass die Hohen der an die Ge-
bdude angrenzenden Geldndeoberkanten maximal 0,15m unter den festge-
setzten OK FertfigfuBboden liegen durfen.

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass sowohl bei barrierefreier
SchwellenausfUhrung als auch bei Regelandichthdhe bzw. einer Eingangsstufe
Regenwasser mit leichtem Gefdlle sicher zum Lukasfeldweg bzw. zum &stlich
gelegenen Feld bzw. der Versickerungsmulde abflieBen und selbst bei Starkre-
genereignissen keine Uberflutung der Erdgeschosse stattfinden kann.

Bedingt durch die festgesetzte Dachneigung von 18°-23° ergibt sich bei einer
Gebdudetiefe von 11-12m eine Firsthdhe zwischen 7,70m bis maximal 8,45m

Damit nimmt die zukUnftige Bebauung die Geschossigkeit der beiden Bestands-
doppelhduser am Beginn des Lukasfeldwegs auf, schldgt aber mit der geringe-
ren Trauf- und Firsthdhe den Bogen zu den Bestandsgebduden westlich des Lu-
kasfeldwegs. Diese eingeschossigen Gebdude mit Kniestock haben mit einer
Wandhdhe von 4m und einer Dachneigung von 33°-35° bei einer Gebdudetiefe
von 11-12m eine Firsthdhe zwischen 7,50m und 8,25m.

Unter BerUcksichtigung des Gutachtens zu wild abflieBendem Hangwasser des
Ingenieurburos Dr. Blasy - Dr. @verland und in Abstimmung mit den Fachingeni-
euren wird durch die Festlegung der Hohenkoten der FertigfuBbdden auch si-
chergestellt, dass sich die Gebdude durch deren Hohenlage harmonisch ins
bebaute Umfeld einfGgen.

DN 35° DN 30°

DN 18°-23°

L 3.20m

/|2,35m

DN 35°

7.70m
]L 3,70m
8,20m
L 4,20m
7.70m-
9,50m
6,30m

4,00m
4,00m

| 10,55m | 12,05m | 11,00m | | 11,00m |
1 1 1 T T 1 1 1

Systemquerschnitt Systemquerschnitt Systemquerschnitt Systemquerschnitt
Lukasfeldweg 5/7 Heuweg 10/12/14 Regelbebauung Umgriff Lukasfeldweg 2/4/6/8

andreas doktor Monika Treiber, Dipl.- Ing.

dipl-ing. (fh), architekt Landschaftsarchitektur und Stadtplanung
&uBere minchener str. 2 Erich -Holthaus-StraBe 8,

82515 wolfratshausen 82211 Herrsching am Ammersee

fon 08171 . 41 80 370
Sl Tel. 08152/ 3153, Fax 08152/ 40643

Begrindung, Fassung vom 08.09.2025



Gemeinde Vaterstetten, Bebauungsplan mit Gronordnung Nr. 171, Neufarn-Nordost (NEU-NO), &stlich des Lukasfeldwegs 16

423

424

Abstandsfldchen, Bauweisen, Uberbaubare GrundstUcksfldchen

Es gilt die Abstandsfldchensatzung der Gemeinde Vaterstetten in der Fassung
vom 15.04.2021 (rechtskraftig seit 24.04.2021).

Diese sieht im Gemeindegebiet [...] 0,8 H, mindestens jedoch 3m vor. Vor bis zu
zwei AuBenwdnden von nicht mehr als 16m Ladnge genugen in diesen Fallen 0,5
H, mindestens jedoch 3m, wenn das Gebdude an mindestens zwei AuBenwdadn-
den Satz 1 beachtet. Aneinander gebaute Gebdude sind wie ein Gebd&ude zu
behandeln.

Der untere Bezugspunkt zur Bemessung der Abstandsfl&chen ist der sich auf der
Festsetzung der FFB Hohe ergebende Geldndepunkt (max. 15 cm unter dem
festgesetzten FFB EG).

Die in der Umgebung vorherrschende offene Bauweise mit Satteldach wird fort-
geflhrt.

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen bestimmt.

Gestaltungsfestsetzungen

Die geplante Bebauung der Flurstcke am 6stlichen Ortsrand kommt einer Orfs-
abrundung gleich. Deshalb ist es wichtig, bestehende ortstypische Strukturen
aufzugreifen, gleichzeitig aber auch Spielraum fur eine zeitgemdaBe Umsetzung
ZU geben.

Im Sinne einer durchgdngigen, typisch oberbayerischen dérflichen Baustruktur
soll die neue Wohnbebauung in Form von gerichteten Baukdrpern umgesetzt
werden. Um angenehm proportionierte Baukdrper zu erhalten, sollen dabei die
Einzelh&user und Doppelhduser auf der Traufseite mindestens 1/5 l&nger sein als
auf der Giebelseite.

DarUber hinaus gelten folgende Festsetzungen bezuglich der baulichen Gestal-
fung:

- Gebdude in Kommunbebauung sind nur profil- und hdhengleich zuldssig.
Die Gebdude sind in ihrem duBeren Erscheinungsbild anzupassen. Die
Dachdeckung ist einheitlich auszufUhren.

- Dachdeckungen von Sattelddchern sind in Grauténen auszufGhren.

- Es sind nur symmetrische Satteldé&cher mit beidseitig gleicher Dachnei-
gung von 18° bis 23° und mittigem First zul&ssig. Die Firstrichtung muss Uber
die ldngere Gebdudeabmessung verlaufen.

andreas doktor Monika Treiber, Dipl.- Ing.

dipl-ing. (fh), architekt Landschaftsarchitektur und Stadtplanung
&uBere minchener str. 2 Erich -Holthaus-StraBe 8,

82515 wolfratshausen 82211 Herrsching am Ammersee

LA U Tel. 08152/ 3153, Fax 08152/ 40643

fax 08171 . 41 80 374

Begrindung, Fassung vom 08.09.2025



Gemeinde Vaterstetten, Bebauungsplan mit Gronordnung Nr. 171, Neufarn-Nordost (NEU-NO), &stlich des Lukasfeldwegs 17

4.2.5

- Der Dachuberstand sowohl an den Trauf- als auch an den Ortgangseiten
hat Gber 70cm und bis zu100cm zu betragen.

- TerrassenUberdachungen oder Wintergérten sind in leichter Holz-Glas-
Konstruktion bzw. Metall-Glas- Konstruktion mit nach auBen abfallendem
Pultdach, DN 5° bis 15° an das Hauptgebdude auszufUhren.

- Iwerchgiebel wie auch Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Die ruhigen Dachfléchen eignen sich mit inren Sattelddchern in Verbindung mit
der festgesetzten Dachneigung von 18°-23° fUr eine Belegung mit Solaranlagen.
Diese sind auf 100% der nutzbaren Dachfldchen der Hauptgebdude unabhdén-
gig der Art der Nutzung vorzusehen. Der bei einer Dachneigung < 30° geringfu-
gig niedrigere Wirkungsgrad wird durch die inzwischen effizienteren Module
kompensiert und ist auch wirtschaftlich sinnvoll. Der Selbstreinigungseffekt, bei
Modulneigungen >12°, wird durch die festgesetzte Dachneigung unterstitzt.
Aus gestalterischen Grinden sind Solaranlagen bei geneigten Ddchern parallel
zur Dachkante und Dachhaut anzubringen und durfen sich max. 0,30 m Uber
die Dachhaut erheben.

In Hinblick auf ein verbessertes Kleinklima und den verzégerten Regenwasser-
abfluss sind Garagen, Carports oder Nebengebdude mit begrunten Flachdd-
chern zu errichten.

Verkehrskonzept, Garagen, Carports und Stellplatze

Im Vorfeld wurde durch das Ingenieurburo Schmidt & Potamitis ein Entwurfsplan
(Stand 29.05.2024) zur ErschlieBung der Baufelder erstellt (s. Anlage 6).

Das bestehende StraBen- und Wegenetz wird Ubernommen und weiterentwi-
ckelt. So wird der am sudlichen Beginn des Lukasfeldwegs auf der Westseite
befindlichen Gehweg bis zum Kinderspielplatz an der Enmundung des Bergla-
ckerwegs fortgefUhrt. Ausgenommen hiervon ist der Bereich bei Flurnummer
358/4. Dieses GrundstUck befindet sich im Privatbesitz. Daher wird zwischen den
Flurnummern 358/4 und 355/3, auf Héhe der Hausnummer Lukasfeldweg 8 zur
Verkehrsberuhigung gepflastert. Durch den StraBenversatz und die damit ein-
hergehende Engstelle am Ubergang in den Bebauungsplanumgriff wird die Ge-
schwindigkeit des KFZ-Verkehrs abgebremst. Ab der EinmUndung zu den Ge-
bduden Lukasfeldweg 1, 3, 5 und 7 wird auf der Ostseite der StraBe ein 2m brei-
ter GrUnstreifen mit der Méglichkeit von offentlichen Parkpl&tzen (als Langspark-
platze) angeboten. Der 5m breite Grunstreifen zwischen den Fl.-Nr. 353/2 und
354/2 bleibt als Zufahrt zur Landwirtschaftlichen FiGche &stlich der Fl.-Nr. 354/2
bestehen. Die moglichen Zufahrten zu den Garagen, Carports und Stellpl&tzen
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4.2.6

4.2.7

der jeweiligen Baufelder werden festgesetzt, um eine gesicherte Eingrinung
des StraBenraumes zu gewdhrleisten. Um eine bedarfsorientierte verkehrliche
ErschlieBung herstellen zu kbnnen sind die Fl.st. 354/3 und 354/4 von den Eigen-
tUmern abzutreten.

Der ruhende Verkehr ist gemdaB der Satzung Uber die Herstellung von Stellpl&t-
zen fUr Kraftfahrzeuge und Abstellpl@tzen fUr Fahrréder auf den GrundstUcken
nachzuweisen.

Auf den Grundstucken kénnen Garagen, Carports sowie offene, nicht Gber-
dachte Stellplatze auch auBerhalb der Uberbaubaren Fldchen nachgewiesen
werden.

Zur Reduzierung von versiegelten Fldchen sind fUr offene Stellplatze (auch unter
Carports), Zufahrten und Wege versickerungsféahige Beldge zu wdahlen.

Einfriedungen

FUr Einfriedungen zur &ffentlichen Verkehrsfldche und der Zufahrt zur landwirt-
schaftlichen Nutzfldche sind nur einreihige offene Einfriedungen mit senkrech-
ten Holzlatten oder -stGben mit einer Hohe bis zu 1,40 m ohne Sockel zul&ssig.
Seitliche und rickwartige Einfriedungen sind auch als offene Maschendraht-
und Gitterstabzdune mit einer maximalen Hohe von 1,80 m zuldssig. Zu land-
wirtschaftlich genutzten Fidchen ist ein Abstand von 0,5 m einzuhalten, um die
Bewirtschaftung der Felder mit groBem Gerdt nicht zu erschweren. Dies befrifft
nicht die Zufahrten zu landwirtschaftlichen Fldchen. Um die Durchl&ssigkeit fOr
Kleintiere zu gewdhrleisten, wird fUr Zdune ein MindestmaB an Bodenfreiheit
von 10cm festgesetzt.

Erlduterung zu den Festsetzungen der Grinordnung und des Artenschutzes

Umgarenzung von Fidichen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sons-
figen Bepflanzungen:

Da die geplante Baufldche am &stlichen Ortsrand von dem Ortsteil Neufarn
liegt ist eine Einbindung in die Landschaft, das beginnende Isen-Sempt-Hugel-
land wichtig. Es wird ein Gehdlzstreifen im Ubergang zur freien Landschaft fest-
gesetzt, der mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzen ist.

Anzupflanzende B&ume der ersten und zweiten Wuchsordnung:

Es wird je nach dem zur VerflUgung stehenden Platz zwischen B&umen der ers-
ten und zweiten Wuchsordnung unterschieden. Im StraBenraum und in den
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Vorgdarten werden B&dume der zweiten Wuchsordnung festgesetzt, da fir gro-
Bere Bume kein ausreichender Wurzelraum vorhanden ist.

Zeichnerisch festgesetzte BGume kbnnen um bis 5 m verschoben werden:

Da die StraBenplanung ist noch nicht abgeschlossen ist kbnnen die Baum-
standorte an die GrundstUckszufahrten oder Garagenzufahrten angepasst
werden.

Baufeldfreimachung vom 1.10. bis 28.02.:

Zum Schutz von britenden Végeln ist die Baufeldfreimachung nurim Winter
erlaubf.

Je 300 m? angefangener, unbebauter GrundstUcksfl&che ist ein Baum 2.
Wuchsordnung zu pflanzen:

Die stdlich und westlich anschlieBenden GrundstUcke sind gut eingegrint. Um
ein homogenes Wohngebiet zu schaffen wird die Begrinung der Grundstucke
festgesetzt, ebenso die Pflanzung von BGumen.

In den Vorgdarten der Baufelder 1 und 2 sind je zwei Bume der zweiten
Wuchsordnung zu pflanzen:

Im SUden des Lukasfeldweges ist die bestehende StraBe zu schmal um B&dume
unterzubringen. In diesem Abschnitt Gbernehmen Baumpflanzungen in den
Vorgdrten die gliedernde Funktion des StraBengruns.

Bepflanzung der GrundstUcke in der Vegetationsperiode nach Bezugsfertigkeit
des Hauses und Ersatz von ausgefallenen Gehdlzen:

Die schnelle und dauerhafte Begrinung ist Bestandteil der Grinordnungspla-
nung und der Eingriffsermittiung. Die umweltspezifische Belastung, die von
dem Baugebiet ausgeht, soll durch die zeithahe Pflanzung von Gehdlzen und
B&umen minimiert werden. Die Eingrinung trégt wesentlich zur Schaffung ei-
nes guten Ortsbildes bei.

Vogelgefdhrdende transparente Durchgdnge und stark spiegelnde Glasfld-
chen sind unzuldssig:

Um den Vogelschlag zu mindern ist bei Glasfldchen Vogelschutzglas zu ver-
wenden.

Grenzbepflanzungen zu landwirtschaftlichen Fidchen sind ab einer Bewuchs-
Héhe von 2 m um mindestens 4 m von der landwirtschaftlichen Fldiche abzurU-
cken:
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4.2.8

4.2.9

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen mussen auch weiterhin ohne
Einschrinkungen genutzt werden kdnnen.

Der Grinordnungsplan mit Ausgleichsregelung und Umweltbericht ist Bestand-
teil dieser Begrindung (sieche Anlagen Ta und 1b)

Fldche fOr MaBnahmen des Naturschutzes

FUr erforderliche AusgleichsmaBnahmen und die Verschiebung der Kulissenwir-
kung der geplanten Bebauung fUr Bodenbruiter ist ein Streifen im Osten des
Bebauungsplanes vorgesehen.

Auf ca. 192 m Lange und 8,6 m Breite wird ein Magerrasenstreifen angelegt.
Die Ansaat mit einer autochtonen Saatgutmischung mit 50% Kr&utern und 50%
Grésern soll durch zwei festgesetzte Mahgange pro Jahr mit Entfernen des
Mdahgutes dauerhaft erhalten bleiben.

Die artenreichen BlGhpflanzen tragen zur Diversitat der Artenspektrums bei und
kdnnen den Bodenbrutern als Unterschlupf dienen.

Fldchen fUr die Wasserwirtschaft

Aufgrund der exponierten Lage der umliegenden FeldflurstGcke wurde die Be-
handlung von abflieBenden Regenwassers von Osten Richtung Baugebiet frGh-
zeitig durch das Ingenieurburo Dr. Blasy - Dr. @verland untersucht.

Von vier untersuchten Versickerungsvarianten wurde die Losung gewdahlt, wel-
che eine Versickerung am Baugebiet auf dem FlurstGck 353/1 vorsieht.

Die erforderlichen Fldchen kénnen zur VerfGgung gestellt werden. Eine wasser-
rechiliche Genehmigung ist nicht erforderlich, da es sich bei dem anfallenden
Regenwasser um wild abflieBendes Wasser handelt, das nicht gesammelt wird
bzw. in seiner Beschaffenheit gedndert wird.

Versickerungsmulde

Die geplante Mulde hat eine Versickerungsfldche von ca. 1850m?2. Die Mulden-
sohle liegt auf 521.70m U. NHN, die Einstauhdhe betragt 0,3m. Es ist eine Bo-
schungsneigung von 1:3 einzuhalten. Im Bereich der Versickerungsmulde soll
der verdichtete Oberboden abgeschoben werden und eine Anbindung an die
versickerungsféhigen Kiesschichten hergestellt werden. Es ist eine 10cm starke,
bewachsene Oberbodenzone vorzusehen.
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Ableitungsgraben und Absetzbereich

Um eine Kolmation der geplanten Versickerungsmulde zu verhindern, wird das
Niederschlagswasser Uber einen Ableitungsgraben zu einem Absetzbereich ab-
geleitet. Uber eine Uberlaufschwelle gelangt das Niederschlagswasser in die
Versickerungsmulde.

Zwischen dem Ableitungsgraben, bzw. dem Absetzbereich und den &stlich an-
grenzenden landwirtschaftlichen Fldchen ist ein 2m breiter Grinstreifen vorzu-
sehen.

Das Gutachten zu wild abflieBendem Hangwasser vom 16.09.2024 (Anlage 3a)
ist zu beachten.

Aufgrund der Beschrénkung der Hohenlagen der neuen Baufelder wurden die
Empfehlungen zum weitergehenden Hochwasserschutz seitens der Gutachter
Uberpruft und mit der Stellungnahme vom 13.01.2025 (Anlage 3b) gedndert.

Die Héhenkote "Oberkante RohfuBboden (EG)" der Wohngebdude ist ausrei-
chend hoch (mindestens 522.50m U NHN, also 25cm Uber Tiefpunkt Weg) aus-
zufUhren. Dies betrifft insbesondere das nérdliche Baufeld 7. Die Plananlage Sys-
temschnitt Baufeld 7 ist zu beachten (Anlage 3c).

4.2.10 Sonstige Abgrabungen / Aufschittungen

4211

Abgrabungen sind gegentber dem festgesetzten Hohenniveau unzuldssig, um
ein gleichmaBig von den Gebduden abfallendes Gel&dndeniveau mit gesicher-
tem Abfluss des Oberfléchenwassers bei Starkregenereignissen zu gewdhrleis-
ten.

Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 171 ,,Neufarn-Nordost (NEU-
NO), &stlich des Lukasfeldweges' der Gemeinde Vaterstetten wurde beziglich
der Gerduschemissionen und -immissionen das Gutachten der Larmschutzbe-
ratung Steger & Partner GmbH vom 10.08.2023 erstellt (Anlage 4).

Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Auf den Geltungsbereich wirken die Verkehrsgerduschimmissionen der umlie-
genden Verkehrswege, insbesondere der nérdlich des Plangebietes verlaufen-
den Autobahn A 94 sowie der MUnchener StraBe und der Poinger StraBe ein.

Weitere Gerduschimmissionen im Planungsgebiet kdnnen durch die im Umfeld
vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe und die Bewirtschaftung der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen verursacht werden.
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Es wurde festgestellt, dass das Planungsgebiet zum Teil oberhalb der schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete
gerduschbelastet ist.

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsi@rmschutzverordnung fur reine und all-
gemeine Wohngebiete werden tags eingehalten bzw. unterschritten, nachts
jedoch an der Nordfassade der Gebdude auf den Baufeldern BF 7 und (falls

BF 7 nicht bebaut ist) BF 6 geringflGgig um bis zu 1 dB(A) Uberschritten.

Aktive LarmschutzmaBnahmen direkt an der Autobahn oder den umliegen-
den KreisstraBen sind in diesem Verfahren nicht moglich, da sich die dafr er-
forderlichen Fldchen auBerhalb des Bebauungsplangebietes befinden.

Die Errichtung von Larmschutzwédnden innerhalb des Plangebietes ist nicht
sinnvoll, da mit st&dtebaulich vertretbaren Wandhdhen keine bzw. nur eine
sehr geringe abschirmende Wirkung erzielt werden wirde.

Baulicher Schallschutz

Um der Verkehrsgerduschbelastung Rechnung zu tragen, wurden daher MaB-
nahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die im Inneren der Gebdude
fur Aufenthaltsrdume ausreichenden Schallschutz gewdhrleisten.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln Uber 45dB(A) wdhrend der
Nachtzeit, ab denen auch bei nur gekippt gedffnetem Fenster in der Regel un-
gestorter Schlaf nicht mehr méglich ist, wurde bei betroffenen Schlaf- und Kin-
derzimmern der Einbau von Einrichtungen zur RaumbelUftung festgesetzt, die
auch bei geschlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.

Gerduschimmissionen durch Landwirtschaft

Weitere Gerduschimmissionen im Planungsgebiet kdnnen durch die im Umfeld
vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe und die Bewirtschaftung der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen verursacht werden.

Die lediglich von der zeitweisen Bearbeitung landwirtschaftlicher Nutzfldchen
und nicht vom Betrieb landwirtschaftlicher Anlagen ausgehenden Gerdusche
sind in der Regel als ortublich hinzunehmen.

Nord&stlich des Plangebietes auf Fl.-Nr. 352/1 ist eine landwirtschaftliche Mehr-
zweckhalle mit Kartoffeltrocknung geplant. Eine Baugenehmigung hierzu
wurde bereits erteilt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der landwirtschaftlichen Mehr-
zweckhalle wurden die Gerduschimmissionen, die durch den Betrieb dieser
nicht genehmigungsbedUrftigen landwirtschaftlichen Anlage im Umfeld entste-
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hen, untersucht und beurteilt. GemdaB dieser Untersuchung werden die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und
nachts 40 dB(A) durch die Gerdusche beim Regelbetrieb der landwirtschaftli-
chen Halle um mindestens 9 dB(A) unterschritten. Wahrend der Erntezeit jedoch
sind an einzelnen Tagen durch ndchtliche Traktorfahrten auch Uberschreitun-
gen des ndchtlichen Immissionsrichtwertes in den Baufeldern BF 5 bis BF 7 um
bis zu 5 dB(A) méglich. Der ndchtliche Immissionsrichtwert fir Misch- und Dorf-
gebiete von 45 dB(A) wird damit noch eingehalten.

Bei der Beurteilung ist zu bertcksichtigen, dass das Gebiet des Bebauungspla-
nes Nr. 171 an den AuBenbereich und damit auch direkt an landwirtschaftliche
Fldchen angrenzt. Bereits aufgrund dieser Randlage ergibt sich nach geltender
Rechtsprechung eine verminderte Schutzbedurftigkeit. Auch die hohe Ver-
kehrsgerduschbelastung nachts mindert die SchutzbedUrftigkeit der Gebdude
im Planungsgebiet. Eine Anhebung des Immissionsrichtwertes bis hin zum Ni-
veau der Immissionsrichtwerte eines Dorf-/Mischgebietes ist hierbei mdglich und
wird im vorliegenden Fall der Beurteilung fUr den Nachtzeitraum zugrunde ge-
legt.

Bereits aufgrund der Verkehrsgerduschbelastungen insbesondere nachts wer-
den im Rahmen der Festsetzungen zum baulichen Schallschutz ein gesamtes
bewertetes Bau-Schallddmm-MaB der Gesamtfassaden der geplanten Ge-
b&ude von erf. R'w, res = 35 dB sowie zum Schutz des Nachtschlafes an den
Nord-, Ost- und Westfassaden schallddmmende LUftungseinrichtungen festge-
setfzt, die einen ausreichenden Luftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern
sicherstellen. Diese MaBnahmen wirken naturgemdaB auch bei Gerduschbelas-
tungen aus landwirtschaftlichen Nutzungen und tragen zur Sicherstellung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in den Gebduden im Planungsgebiet bei.

Vor dem Hintergrund des dringlichen Bedarfs an Wohnraum werden im Rahmen
der gemeindlichen Abwdagung die Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fUr allgemeine Wohngebiete tags an einem
Gebdude sowie nachts an den West- und Nordfassaden aller Geb&ude im Plo-
nungsgebiet hingenommen. Durch die Festsetzung baulicher SchallschutzmaB-
nahmen werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in den Gebduden er-
maoglicht.

Auch die saisonal auftretenden Uberschreitungen des (hilfsweise herangezoge-
nen) Immissionsrichtwertes der TA Larm nachts fUr allgemeine Wohngebiete
durch landwirtschaftliche Gerduschimmissionen kénnen aufgrund der OrtsUb-
lichkeit und der aufgrund der Ortsrandlage verminderten Schutzbedurftigkeit
hingenommen werden
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4.3

Luftwdrmepumpen:

Immer mehr Eigenheime und auch Mehrfamilienh&user werden mit Luft/Was-
ser- und Luft/Luft-Warmepumpen beheizt. In eng bebauten Gebieten kbnnen
diese Gerate aufgrund inrer Geréuschentwicklung stérend sein. Luft-Warme-
pumpen haben ein hohes Beschwerdepotential, da sie hdufig die einzige
dauerhafte Schallquelle in einem ruhigen Wohnumfeld sind. Sie tragen dazu
bei, dass sich die Larmsituation im Wohnumfeld verschlechtert. Das Ruhebe-
dUrfnis der betroffenen Nachbarn ist oftmals hoch, so dass auch niedrige
Schalldruckpegel schon als stérend empfunden werden. Die Beldstigung
ergibt sich insbesondere durch den zeitlich uneingeschrénkten Betrieb der
Warmepumpen und aus unterschiedlichen Gerduschereignissen (z. B. Abtau-
vorgdngen) in den frthen Morgenstunden. Bereits in der Planungsphase kon-
nen durch eine Uberlegte Standortwahl mit schalltechnisch optimierter Aufstel-
lung der Warmepumpe zukUnftige Konflikte mit den Nachbarn vermieden
werden.

In diesem Zusammenhang wird auf den "Leitfaden fUr die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm beim Betrieb von stationdren Geraten in Gebieten, die
dem Wohnen dienen" der Bund/L&nder-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz
(LAI) und die Informationsschriften zu Larmproblemen bei Luftwdrmepumpen
des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt hingewiesen.

Auswirkungen der Planung/Zusammenfassung

Mit der Neuausweisung eines allgemeines Wohngebietes mit sieben Baufeldern
wird dem steigenden Siedlungsdruck, hier auch aus der einheimischen Bevol-
kerung, begegnet. Durch eine maBvolle Bebauung mit Einzel- und Doppelhdu-
sern, unter BerUcksichtigung bestehender ortstypischer Strukturen, erfahrt Neu-
farn nach Osten in Verbindung mit der geplanten Randeingrinung eine har-
monische Abrundung des Ortsrandes zum ,,Neufarner Berg*" hin.

FrGhzeitig wurden MaBnahmen zum Schutz vor wild abflieBendem Hangwasser
aus den angrenzenden FeldflurstGcken untersucht und festgesetzt.

In der Grunordnungsplanung wird die bestehende Situation bewertet und die
Auswirkungen der geplanten MaBnahme auf das Landschaftsbild und den No-
turhaushalt untersucht und fur nicht vermeidbare Eingriffe Minimierungs- und
AusgleichsmaBnahmen festgesetzt.
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Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrie-
ben werden:

Entwicklung der landwirtschaftlichen Fldchen als allgemeines Wohnge-
biet

Schaffung von sieben Baurumen zur Bebauung mit Einfamilien- und
Doppelhdusern

Festsetzungen zum Schutz vor wild abflieBenden Hangwasser
Festsetzungen von Neupflanzungen

Anlage einer BlUhfldche als artenschutzrechtliche MaBnahme

Finanzielle Auswirkungen:

Die planungsbedingten Kosten und Lasten der Bauleitplanung werden von den
PlanungsbegUnstigten Ubernommen. Hierzu wird ein st@dtebaulicher Vertrag
nach § 11 BauGB geschlossen. Die ErschlieBungsanlage wird von einem Erschlie-
Bungstrager hergestellt und anschlieBend &ffentlich-rechtliche gewidmet und
in der Unterhaltspflicht von der Gemeinde Ubernommen.
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5. Stadtebauliche Statistik, Flachenbilanz

‘Stédtebaul. Statistik, Flachenbilanz (Teilflache West - Bauland- u. Verkehrsflachen) ‘

Flache Geltungsbereiche

Teilbereich West (Bauland, Verkehrsfl.) ca. 7.986 m? 100 %
Teilbereich West (Versickerungsfladchen) ca. 2.955 m?

Teilbereich Ost (Ausgleichsfl.+ Zufahrt) ca. 1.682 m?

Gesamtsumme Geltungsbereiche 12.623 m?

Offentliche Verkehrsfl. im Teilbereich West ca. 1.893 m? 24 %
davon

StraBenflache ca. 1.423 m?

Gehwege ca. 304 m?

offentl. Stellpl. entlang Lukasfeldweg ca. 48 m?

Grunflachen entlang Lukasfeldweg ca. 118 m?

Zufahrten zu Flachen fir Landwirtschaft

Zufahrt Fl.-Nr. 354/1, Teilbereich West ca. 153 m? 2%
Flachen Baugrundstiicke in Teilb. West ca. 5939 m? 74 %
davon

Baufeld 7 FI-Nr. 353/2 ca. 1.012,5 m?

Baufeld 6 FI.-Nr. 353/2 ca. 9218,5 m?

Baufeld 5 FI.-Nr. 353/2 ca. 9218,5 m?

Baufeld 4 FI.-Nr. 353/2 ca. 824,5 m?

Baufeld 3 FI-Nr. 354/2 ca. 692,0 m?

Baufeld 2 FI.-Nr. 354/2 ca. 784,0 m?

Baufeld 1 FI.-Nr. 354/2 ca. 788,5 m?

6. Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 171 ,,Neufarn-Nordost (NEU-NO), éstlich des Lukasfeld-
weges" der Gemeinde Vaterstetten tritt mit ortsUblicher Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft.

Leonhard Spitzauer,
Erster BUrgermeister
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[Anlagen]

¢ [Anlage 1 - GrUnordnungsplan mit Ausgleichsregelung und Umweltbericht vom 08.09.2025,
Monika Treiber, Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektur und Stadtplanung]

¢ [Anlage 2a - Baugrunderkundung Stellungnahme zur Versickerung vom 27.07.2019, BUro for
Baugrundberatung GmbH, EberhardstraBe 23, 85560 Ebersberg]

¢ [Anlage 2b - Sickerversuche Vaterstetten/Neufarn vom 26.02.2024, Bau- und Umweltconsul-
ting Rosenheim GmibH, FinsterwalderstraBe 8.2, 83071 Stephanskirchen]

¢ [Anlage 3a - Gutachten zu wild abflieBendem Hangwasser vom 16.09.2024, IngenieurbUro
Dr. Blasy - Dr. @verland]

¢ [Anlage 3b - Stellungnahme vom 13.01.2025 zum Gutachten zu wild abflieBendem Hang-
wasser vom 16.09.2024, Ingenieurburo Dr. Blasy - Dr. @verland]

¢ [Anlage 3c - Plananlage Systemschnitt Baufeld 7 vom 08.09.2025, Andreas Doktor Architeki]

¢ [Anlage 4 - Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan 171 vom 10.08.2023, Steger &
Partner GmbH L&rmschutzberatung, FrauendorferstraBe 87, 81247 MUnchen]

¢ [Anlage 5 — Artenschutzrechtliche Abschdatzung Bebauungsplan Nr. 171 ,,Neufarn-Nordost,
Ostlich des Lukasfeldweges, Gemeinde Vaterstetten, Landkreis Ebersberg” vom 10.10.2019,
Dipl.-Ing. Klaus Burbach Landschaftsékologe, Am Bachwinkel 3, 85417 Marzling]

¢ [Anlage é - ErschlieBungsplan PB 171 Neufarn Nordost Stand 29.05.2024 (VA), Schmidt &
Potamitis Bauingenieure, Am Baumgarten 18, 85662 Hohenbrunn]

andreas doktor Monika Treiber, Dipl.- Ing.

dipl-ing. (fh), architekt Landschaftsarchitektur und Stadtplanung
&uBere minchener str. 2 Erich -Holthaus-StraBe 8,

82515 wolfratshausen 82211 Herrsching am Ammersee

fon 08171 . 41 80 370
Sl Tel. 08152/ 3153, Fax 08152/ 40643

Begrindung, Fassung vom 08.09.2025



