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Begriindung zur Endfassung vom 10.11.2022

1 ANLASS, ERFORDERNIS, VERFAHREN
Fur das Baugebiet besteht der rechtsgiiltige Bebauungsplan ,Obermarbach |“ vom 25.06.1990.
Die 2. Anderung betrifft die Flurnummern 206/8 und 206/12 Gemarkung Obermarbach.

Die Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet* wird beibehalten. Beabsichtigt ist
eine sinnvolle, wirtschaftliche und nachverdichtete Bebauung der Flurnummer 206/12.

Am 16.12.2021 wurde die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Obermarbach I
beschlossen. Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans geht aus der folgen-
den Abbildung 1 hervor:

Abbildung 1: rechtskréiﬂiger'BebauungspIan ,Obermarbach I“ mit Anderungsbereich (FI.Nr. 206/8 und 206/12), Gemar-
kung Obermarbach, rot, unmal3stéablich

Die Planinhalte der 2. Anderung des Bebauungsplans beriicksichtigen gréRtenteils die Festset-
zungen des rechtsgultigen Bebauungsplans ,Obermarbach |“. Die Festsetzungen ersetzen alle
friheren Festsetzungen im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans. Alle (ibri-
gen Flachen der rechtsgiiltigen Fassung bleiben von der Anderung unberiihrt.

1.1 Anwendung des § 13a BauGB - Innenentwicklung

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB aufgestellt, da der Geltungsbereich als Innenbe-
reich einzustufen ist und eine sinnvolle Arrondierung und Nachverdichtung regelt.

Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden, da die Grundflache gemaR § 19 Abs. 2
BauNVO fir das WA weit unterhalb des Schwellenwerts von 20.000 m? liegt.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, landshut@egl-plan.de
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Die zulassige gesamte Grundflache, bei Beachtung der Uberschreitungsregelung (gemaR § 19
Absatz 4 Satz 3 BauNVO) liegt (im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 1 BauGB) innerhalb des
Geltungsbereichs bei 206 m2.

(Rechenweg: Grundfliche 344 m2 x (GRZ 0,4 + Uberschreitung 0,2) = 206 m?)

Das beschleunigte Verfahren ware gemaf § 13a Abs.1 BauGB ausgeschlossen, wenn durch
den Bebauungsplan die Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet wiirde, die einer Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterlagen.

Im Vorfeld wurde dieser Sachverhalt anhand der Liste der Anlage 1 zum UVPG (Gesetz Giber
die Umweltvertraglichkeitsprifung) (iberschlégig iberpriift. Die Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung ist demnach nicht begriindet.

Ebenso kann ausgeschlossen werden, dass Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter besteht. Die Uberprifung hat er-
geben, dass insbesondere die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes nicht beriihrt werden.

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich geman § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden.
Insofem sind gemaR § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren
Unfélien im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf
benachbarte Schutzobjekte gemaR § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

2 RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan stiitzen sich auf die nachfolgend genannten
Rechtsgrundiagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017, (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 26.04.2022 (BGB!. | S. 674)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert durch Gesetz vom vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286).

3 ANGABEN ZUM PLANGEBIET

3.1 Lage, GréBle und angrenzende Bereiche

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst einen Teilbereich der Flur-
nummer 206/8 und die gesamte Flurnummer 206/12 Gemarkung Obermarbach. Die Gréfie der
Flurnummer 206/12 betragt 344 m?, die GroRe der im Geltungsbereich befindlichen Teilfliche
der Flurnummer 206/8 betrégt 116 m2

Das Plangebiet liegt im Zentrum von Obermarbach in einem gewachsenen Wohngebiet mit of-
fener Bauweise und berwiegend 2-3 Geschossen sowie landwirtschaftlichen Anwesen. Das
Umfeld setzt sich fast ausschliellich aus Einzelhdusern zusammen. Ostlich des Geltungsberei-
ches der 2. Anderung ist zudem die Feuerwehr lokalisiert.

Derzeit wird das Grundstiick als Garten genutzt. Die Flache ist iberwiegend eben und teilweise
mit einer Hecke eingefriedet.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, landshut@egl-plan.de
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4 PLANUNGSINHALTE

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewabhrleisten, sind entsprechende Festset-
zungen gemaf BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen der Zeichenerkldrung auf dem
Bebauungsplan und dem Textteil des Bebauungsplanes enthommen werden.

4.1 Art und MaBl der baulichen Nutzung, Wandhdhe

Die bisherige Gebietskategorie ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ gemaR § 4 BauNVO gilt auch
fur die 2. Anderung des Bebauungsplans unverandert.

Das héchstzuldssige Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen bestimmt und ein-
geschrankt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Obermarbach I* gibt es keine Festsetzung zur Grundfla-
chenzahl (GRZ). Umgesetzt wurde im Umgriff des urspriinglichen Bebauungsplans eine Be-
bauung mit einer GRZ von ca. 0,2 bis 0,5 unter Beachtung der Uberschreitungsregelung. Im
Bereich der 2. Anderung wird die GRZ gemaR dem oberen Orientierungswert der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) mit 0,4 festgesetzt. Die GRZ kann durch Garagen und Stellplatze
mit Zufahrten und Nebenanlagen bis zu 50 % Uberschritten werden (geman § 19 Absatz 4
Satz 3 BauNVO).

Bereits im urspriinglichen Bebauungsplan sind zwei Geschosse, ausgefihrt als Erdgeschoss
und ausgebautes Dachgeschoss oder in Form von zwei Voligeschossen, zuldssig. Die Geb&u-
de im unmittelbaren Umfeld der Flurnummer 206/8 und 206/12 sind berwiegend zwei- bis drei-
geschossig. In der 2. Anderung des Bebauungsplanes werden zwei Geschosse in Form von
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss ermoglicht.

Die maximale Wandhéhe wird in der 2. Anderung des Bebauungsplans mit maximal 6,50 m
festgesetzt.

4.2 Baugrenzen

Gemaf} dem rechtsgultigen Bebauungsplan ist auf dem ehemals ungeteilten Grundstick Flurnr.
206/08 ein Einzelhaus mit einer Grundflache von etwa 220 m? zuldssig.

im Vorfeld der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde das Grundstiick Flurnr. 206/8 geteilt.
Auf dem neu abgemarkten Grundstiick Flur-Nr. 206/12 wird durch die neu entstandene Grund-
stiicksgrenze gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan weiterer Bauraum von einer Gro-
Re von 99 m? nordlich der bereits bestehenden Baugrenzen ermdéglicht und festgesetzt.

4.3 Bauweise und Abstandsflichen

Entsprechend der umliegenden bestehenden Bebauung wird in der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO fir die nordliche, westliche und
sudliche Baugrenze des Hauptbaukérpers festgesetzt. Fir die Ostseite wird eine abweichende
Bauweise gemanR § 22 Abs. 4 BauNVO hinsichtlich der zulassigen grenzsténdigen Bebauung
festgesetzt.

Im Geltungsbereich sind nur Einzelhduser zuléssig. Die Zahl der Wohneinheiten wird in Anbe-
tracht der erforderiichen Stellplatzanzahl und im Gblichen Rahmen der Gemeinde auf maximal
zwei je Einzelhaus als Wohngebdude begrenzt.

Brandabsténde:

Durch die Grundstiicksteilung von Flurnummer 206/8 ergeben sich in Bezug auf die Brandab-
sténde an der &stlichen Baugrenze des Geltungsbereiches, sowie an der Nordseite des Be-
standsgebaudes von Flurnummer 206/8 Uberschneidungen.

Vom Planungsbegiinstigten der Flurnr. 206/12, sowie vom Eigentimer der Flurnr. 206/8 ist in
einer eigenen Vereinbarung die Abstandsiibernahme bezliglich des Brandschutzes zu erkléren.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, landshut@egl-plan.de
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Abstandsflachen:
Durch die Grundstiicksteilung der Flurnummer 206/8 liegen die Abstandsflachen der Baugren-
ze von Flurnummer 206/12 im Osten auf dem Nachbargrundstiick. Die Abstandsflache der

Nordseite des Bestandsgebdudes wiederum ragt in die Grundstiicksflache von Flurnummer
206/12.

Es kommt jedoch zu keinen Abstandsfldchentberschneidungen

Vom Planungsbegiinstigten der Flur-Nr. 206/12, sowie vom Eigentiimer der Flur-Nr. 206/8 ist in
einer eigenen Vereinbarung die Abstandsflachenlibernahme zu erklaren.

Faktor 0.4
Faktor 0,4

Abstandsflache Neuplanung
0]

—— Abstandsflache Bestandsgebaude

| [ R
Abbildung 2: Planausschnitt Abstandsfldchentibernahme Bestand/Neubau, unmal3stéablich

Dabei kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die erforderlichen Normwerte der DIN
5034-1 Ziffer 4 (Tageslicht in Innenrdumen) fiir eine ausreichende Besonnung flr das neue Ge-
baude auf FI.-Nr. 206/12 mehr als eingehalten werden kénnen. Die vorliegende Planung ist hin-
sichtlich ihrer Auswirkungen auf die Notwendigkeiten von Belichtung und Beliftung als an-
nehmbar und vertraglich einzustufen.

In diesem Fall ist die Abstandsflachentiberschreitung stéddtebaulich, im Sinne der gewiinschten
Nachverdichtung, auch zu rechtfertigen.

44 Dachneigung und Dachgestaltung

Fir die Dachneigung wird eine derzeit Ubliche und wirtschaftliche Spanne von 20° - 30° ge-
wahlt. Zulassige Dachform ist das ortstypisch dominierende Satteldach.

Die festgesetzte Dachfarbe weicht vom rechtskréaftigen Bebauungsplan ab. Es werden neben
roten auch anthrazitfarbene Dachziegel zugelassen, um ein harmonisches Bild bei Anbringung
einer evtl. Photovoltaikanlage zu erhalten. Dacheinschnitte und Dachgauben sind unzuléssig.

Die Dacher der Nebenanlagen und Garagen sind entsprechend dem Hauptbaukorper oder als
Flachdach mit extensiver Dachbegriinung auszubilden.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, landshut@egl-plan.de
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4.5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche Erschlieung ist bereits gegeben. Entlang der nordwestlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches verlauft die Hauptstrale.

Die Zufahrt zum Hauptbaukdrper und zu den angrenzenden Stellplatzen bzw. Garagen erfolgt
iiber das Nachbargrundstiick 206/8. Dieser Bereich wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der angrenzenden Parzelle, der Versorgungstrager und der Gemeinde festge-
setzt.

Fir das Geh- Fahr- und Leitungsrecht besteht bereits eine Dienstbarkeit, zugunsten des Frei-
staats Bayern, vertreten durch das Landratsamt Dachau, vom 18.02.2020.

Die Anzahl der Stellplatze ist nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Petershausen geregelt
und beim konkreten Bauantrag nachzuweisen. Die Errichtung der erforderlichen Stellplatze ist
auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Flachen fir Stellpldtze und ihre Zufahrten sind versi-

ckerungsféhig zu befestigen bzw. zu begriinen (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen, Pflas-
ter).

Die Versorgung durch Wasser, Kanal, Strom und Telekommunikation ist im Quartier bereits ge-
sichert. An die Sparten kann auf kurzem Wege angeschlossen werden. Die Abfallbeseitigung
ist auf Landkreisebene zentral geregelt und gesichert.

Die Abwasserbeseitigung ist im Mischsystem geregelt. Das Schmutzwasser wird der gemeindli-
chen Kldraniage zugefihrt. Die Grundstiicksentwésserungsanlagen sind an den bestehenden
offentlichen Kanal in der HauptstralRe anzuschliel3en.

Geman den ,Zusatzlichen Technischen Bedingungen zur Entwésserungssatzung” der Gemein-
de Petershausen ist das auf dem Privatgrundstiick anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu
versickern. Falls dies aufgrund der értlichen Gegebenheiten nicht méglich ist, ist das Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstlick zu puffern und zeitlich gedrosselt dem Kanalsystem zuzu-
fuhren, um die hydraulische Belastung der &ffentlichen Kanalisation zu minimieren.

4.6 Immissionsschutz

Bahnlarm:

In etwa 100 m Entfernung zum Bebauungsplanumgriff verlduft die Bahnlinie Miinchen — Ingol-
stadt. Immissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.) kénnen auf-
grund des Bahnbetriebs nicht kategorisch ausgeschlossen werden. Gegen die aus dem Eisen-
bahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von den einzelnen Bauherren
auf eigene Kosten geeignete SchutzmafBRnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen. Entspre-
chend der Stellungnahme des Landratsamtes Dachau und aufgrund der schalltechnischen Un-
tersuchungen, die im Rahmen der Planfeststellung erstellt wurden, ist davon auszugehen, dass
die Orientierungswerte der DIN 18005 fir aligemeine Wohngebiete von 55/45 dB(A) tags/
nachts, insbesondere zur Nachtzeit erheblich iiberschritten werden. Zur Vermeidung der ge-
sundheitsschadlichen Immissionen aus dem Verkehrsidrm der Bahn wurden Festsetzungen zur
Grundrissorientierung im Wohngebaude und alternativ zu einer weiterfiihrenden gutachterli-
chen Begleitung des Bauvorhabens im Rahmen der Genehmigungsplanung getroffen.

Von der Fachstelle Technischer Umweltschutz des Landratsamts Dachau wurde fiir die Grund-
rissorientierung die Anwendung nur auf die Schlaf- und Kinderzimmer als ausreichend und pra-
xisgerecht eingestuft.

Fiir den Fall der nicht méglichen Grundrissorientierung empfiehlt die Fachstelle zudem, dass
an Fassaden mit Beurteilungspegeln > 49 dB(A) nachts zur Belliftung von Schiaf- und Kinder-
zimmern entweder eine schallgeddmmte Beliiftungseinrichtung oder bauliche Schallschutz-
mafBnahmen, (wie z.B. Wintergérten, verglaste Vorbauten, Prallscheiben, Schiebelédden etc.)
vorzusehen sind. Diese Maftnahmen sollen sicherzustellen, dass in Schlaf- und Kinderzimmern
im Innenraum 30 dB(A) nachts nicht Gberschritten werden.

Geruchsimmissionen der Landwirtschaft:

In der Nahe des geplanten Gebaudes befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Auf die Immis-
sionen aus der Landwirtschaft wurde bereits in den Hinweisen durch Text hingewiesen. Dar-
{iber hinaus ist das geplante Wohnhaus den Geruchsimmissionen ausgehend von den nordlich

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, landshut@egl-plan.de



8
2. Anderung des Bebauungsplans ,Obermarbach I, Gemeinde Petershausen

Begriindung zur Endfassung vom 10.11.2022

gelegenen Tierhaltungsbetrieben in Obermarbach ausgesetzt. Diesbeziiglich wurde im Jahr
2019 fir ein nahe gelegenes Bauvorhaben Flur-Nr. 245/8, Haus-Nr. 17b ein Geruchsgutachten
von Hoock & Partner Sachverstédndige PartG mbH erstelit. Untersucht wurden die Emissionen
aus den Tierhaltungsbetrieben Flur-Nummern 23, 24 und 271 Gemarkung Obermarbach. Als
Ergebnis kann man die Jahres-Haufigkeit von bewerteten Geruchsstunden nach GIRL bereits
auf der Flur-Nr. 245/2 (nordlich der HauptstrafRe) im unkritischen Bereich - unter 10 Jahres-
stunden - erkennen. Die Flur-Nr. 22 gehort zum landwirtschaftlichen Betrieb auf Flur-Nr. 24.
Hier besteht eine Abstell- und Lagerhalle, in welcher aktuell keine Tiere gehalten werden oder
friher gehalten waren, sodass es keinen Bestandsschutz zur Tierhaltung gibt. Im Gartenbe-
reich werden ca. 20-30 Hithner gehalten. Aufgrund der bestehenden Entfernung und Abschir-
mung durch die Halle geht die Gemeinde davon aus, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf
das geplante Wohngebédude bestehen. Fir die Flur-Nr. 19 existiert seitens der Eigentiimerin die
schriftliche Aussage, dass hier seit Gber 20 Jahre keine Tiere gehalten werden. Dariiber hinaus
hat die Eigentlimerin eine Verzichtserklarung bzgl. eventueller kiinftiger Tierhaltungsabsichten
unterzeichnet. Somit sind keine erheblichen Geruchsbelastungen im Planungsumgriff zu erwar-
ten; eine weitergehende Begutachtung ist nicht erforderlich.

4.7 Griinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind auch die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sind in die gemeindliche Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange einzubeziehen.

Im Zuge der Bauarbeiten sollte darauf geachtet werden, dass der grenznahe 6ffentliche Baum
nicht beschéadigt wird.

Die unbebauten Flachen des bebauten Grundstiicks sind zu begriinen. Ziel ist eine gute und

ortsiibliche Durchgriinung. Je angefangene 200 m? privater Grundsticksflache ist ein einheimi-
scher Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum festgesetzt. Durch diese Festsetzungen
zur Begriinung soll ein Mindeststandard fiir eine dékologische und gestalterisch positive Durch-
grinung erfiillt werden. Steingérten sind als eine Manahme gegen den Klimawandel unzulas-
sig. Auf weitergehende Bindungen wird bewusst verzichtet.

4.8 Einfriedungen

Einfriedungen der Baugrundstiicke sind bis zu einer Héhe von maximal 1,20m Uber Geldndeo-
berkante zuldssig. Zaunsockel sind unzuléssig. Zwischen Zaununterkante und Gelédndeoberfla-

che muss ein Abstand von 10cm eingehalten werden, um einen Durchlass fur Kleintiere zu er-
moglichen.

4.9 Geldndegestaltung

Wird wegen der festgesetzten TraufhShe eine Korrektur der Gelandeoberflache notwendig, ist
diese so behutsam vorzunehmen, dass die natirliche Situation nicht gestort wird. Daher sind

Gelandeabgrabungen und -aufschittungen insgesamt bis maximal 50 cm vom gewachsenen
Gelande zulassig.

5 UMWELTBERICHT, NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Da der Bebauungsplan nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestelit wird, gilt
die Vorschrift des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1, so dass von einer Umwelt-
prifung und einem Umweltbericht nach § 2a abgesehen wird.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3
Satz 5 vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zuléssig.

Eine naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung ist deshalb nicht erforderlich.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, landshut@egl-plan.de
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2. Anderung des Bebauungsplans ,Obermarbach |, Gemeinde Petershausen

Begriindung zur Endfassung vom 10.11.2022
6 KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Kartengrundlage fiir den Geltungsbereich und den Ubersichtsplan des Bebauungsplans ist die
digitale Flurkarte der Gemeinde Petershausen, Stand 2020, sowie ein Auszug von Obermar-
bach aus der digitalen Flurkarte der Bayerischen Vermessungsverwaltung, Stand 2022.

Landshut, 10.03.2022, 21.07.2022, 10.11.2022

(o . R

Dipl.-Ing. Eckhard Emmel B. Sc. Elisabeth Géth
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner Landschaftsarchitektin
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