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1. Anlass und Ziel der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
Wohnbebauung am nordwestlichen Ortsrand von Minsing zu schaffen. Die betref-
fenden Grundstiicke sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung unbebaut. Es sollen
vier Eigenheime mit Eingriinung zum Ortsrand hin realisiert werden. Eines der
Grundstiicke wird die Gemeinde erwerben mit dem Ziel der Weiterverauf3erung un-
ter Beriicksichtigung sozialer Aspekte (ehem. Einheimischenmaodell).
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Abbildung 1: Stadtebauliches Konzept, Stand 25.01.2022 ohne Maf3stab

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen das Nutzungsmaf3 sowie die
stadtebauliche Gestalt auf der fur das Ortsbild wichtigen Flache geregelt werden.
Erreicht werden soll dies durch:

e eine dem Standort am Ortsrand angemessene Baudichte und H6henentwick-
lung,

e eine Baukorperanordnung, die Merkmale alter Hofstellen aufgreift,

o die Anpassung der Bebauung an die Topographie,

e das Sicherstellen einer sich gestalterisch einfligenden Dachlandschaft und
e das Sicherstellen einer Begriinung der Grundstiicke zum Ortsrand hin.
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Minsing Bebauungsplan Nr. 34/MUNSING (westlich des Angerwegs) — Begriindung 25.01.2022
Gleichzeitig sollen die Voraussetzungen fur eine hohe Wohnqualitat fir die Bewoh-
ner geschaffen werden. Dies geschieht insbesondere durch die Gebaudestellung
der Einzelhduser mit siid- und westorientierten Garten.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Flachennutzungsplan
Die Gemeinde Munsing verflugt Uber einen mit Bescheid der Regierung von
Oberbayern vom 27.9.1988 genehmigten Flachennutzungsplan i.d.F. vom
01.03.1988, der bislang fuinfmal geéndert wurde. Im Flachennutzungsplan ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans als Allgemeines Wohngebiet mit umgebender
Grunflache als Ortsrandeingriinung dargestellt.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan.
Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Angabe des Plangebiets
2.2 Planungsrechtliche Situation und Verfahren

Der Geltungsbereich ist planungsrechtlich als Auf3enbereich gem. § 35 BauGB ein-
zustufen.

Mit dem Ziel die Bebaubarkeit der Grundstiicke im Geltungsbereich planungsrecht-
lich zu sichern hat der Gemeinderat Minsing am 10.09.2019 beschlossen, den Be-
bauungsplan ,Angerweg* aufzustellen.

Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren gemafl? § 13b BauGB durchge-
fuhrt.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens liegen vor:
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2.3

3.1

o Die Grundflache umfasst weniger als 10 000 Quadratmeter,

e es wird nur die Zulassigkeit von Wohnbauvorhaben auf Flachen begriindet, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen,

e das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht,

e es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter vor

o es liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Bodenschutz

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde gepruft, welche Mdglichkeiten der Entwicklung im
Hauptort Miinsing insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung bestehen. In einer Erhe-
bung der Flachenpotenziale wurden insgesamt 75 Flurstiicke ermittelt, die nach ih-
rer Einschétzung als Bauliicke einzustufen sind bzw. fir die ein Nachverdichtungs-
potenzial besteht. Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht fur diese Grundsticke
aufgrund der privaten Bevorratung aktuell allerdings keine Verkaufsbereitschaft der
Eigentiimer bzw. ist kurzfristig keine (zusétzliche) bauliche Nutzung zu erwarten.

Daraus resultiert, dass im Gemeindegebiet keine adaquaten Flachen zur Verfigung
stehen, die fur eine Entwicklung von Wohnbauland wiedernutzbar gemacht werden
kénnten. Auch Mdglichkeiten der Nachverdichtung bestehender Baugebiete oder
anderer Maflnahmen der Innenentwicklung, die eine nennenswerte Entwicklung zu-
lassen wirden, bestehen nicht. Der vorhandene Bedarf kann demnach nur durch
die Neuinanspruchnahme von bisher nicht baulich genutzter Flache — in Form bisher
landwirtschaftlich genutzter Boden — gedeckt werden. Diese Inanspruchnahme er-
folgt nur im notwendigen Umfang; die Bodenversiegelung soll durch entsprechende
Festsetzungen auf das notwendige Mal3 begrenzt werden.

Plangebiet

Lage, Nutzungen und Topografie

Der Bebauungsplan umfasst die Flurstiicke 1624/4, 1624/5 und 1624/6, alle Gemar-
kung Munsing.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Minsing, und ist rd. 250 m
von der Ortsmitte (Kirche, Rathaus, Birgerhaus) entfernt. Es hat eine Gré3e von rd.
2.400 gm. Es ist unbebaut und wird derzeit als landwirtschaftliche Flache (Wiese)
genutzt.
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Abbildung 3: Luftbild, Quelle: Bayernviewer, Stand 09/2019

Das Umfeld des Plangebiets ist im Osten durch Wohnnutzung gepréagt. Im Siuden
befindet sich neben Wohngebauden auch noch eine aktiv bewirtschaftete landwirt-
schaftliche Hofstelle mit Rinderhaltung. Nordlich und westlich grenzt Freiraum, ge-
pragt durch landwirtschaftliche Fluren, an. Bei
der Wohnbebauung handelt es sich um Ein-
bis Zweifamilienhausbebauung in ein- bis
zweigeschossiger Bauweise, die nur geringe
Dichten (bezogen auf die Hauptbaukdrper bis
max. 0,17 GRZ) erreicht.

Gehoblzbestande sind auf der Flache selbst
nicht vorhanden, auf dem stdlich benachbar-
ten Grundstiick befinden sich aber in unmittel-
barer Nahe zum Geltungsbereich drei hohe,
grol3kronige Laubbaume (zwei Eichen, eine
Esche), die das Ortsbild nachhaltig pragen.

Das Gelande steigt vom Angerweg bis zur
westlichen Grenze des Geltungsbereichs im
Siden um etwa 3,5 m und im Norden um etwa
4 m an, bildet also einen nach Osten geneig-
ten Hang.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Flora/ Fauna

Amtlich kartierte Biotope sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Denkmaler

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich nicht vermutet, sind aber im
weiteren Umfeld vereinzelt vorhanden. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8
BayDSchG bestehende Meldepflicht an das Landesamt fir Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bo-
denfunden wird hingewiesen.

Baudenkmaler sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. In rd. 190 m Luftlinie be-
findet sich das Baudenkmal Nr. D-1-73-137-1 (Kath. Pfarrkirche Maria Himmelfahrt)
als barocker Saalbau mit eingezogenem Chor und sidlichem Zwiebelturm, das
durch seine Lage exponierte Lage weithin sichtbar ist. Beeintrachtigungen des
Denkmals sind durch die kiinftige Bebauung nicht zu besorgen, da Sichtbeziehun-
gen nicht behindert werden.

Wasser

Hochwasserrisiken bestehen durch die gewasserferne Lage des Plangebiets nicht.
Der wassersensible Bereich des dstlich gelegenen LiiZbaches reicht nicht bis an
den Geltungsbereich heran. Durch die Hanglage kann aber bei Starkregenereignis-
sen vom Hang abflieRenden Niederschlagswasser auftreten. Die Geb&ude sind ent-
sprechend dagegen zu sichern (wasserdichte Kellerfenster etc.).

Immissionen

Sudlich des Geltungsbereichs liegt eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Rinderhal-
tung. Nach Angaben des Landwirts werden im Sommer rd. 30 Grol3vieheinheiten
(GV) und im Winter durch Pensionsviehhaltung rd. 40 GV im Stallgebaude gehalten.
Die Lage des Stallgebaudes ist auf dem nachfolgenden Luftbild dargestellt, ebenso
die Mistplatte und die Gullegrube. Erweiterungen oder Neubauten sind nicht ge-
plant. Gleichwohl sind Geruchs- und ggf. Larmimmissionskonflikte in der Abwagung
zu berucksichtigen.

Gemal dem Bayer. Arbeitskreis ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft‘, Stand
03/2016, sind zu einem Betrieb mit Rinderhaltung in der genannten Anzahl an GV
erst ab einem Abstand von ca. 53 m keine schéadlichen Umwelteinwirkungen zu
vermuten. Bei einem Abstand von ca. 27 m bis 53 m ist der Einzelfall zu prifen.

Im vorliegenden Fall betragt der geringste Abstand zwischen der Tir zum Rinder-
stall, die sich etwa mittig an der nordlichen Geb&udestirnseite befindet, und néchst-
gelegenem Bauraum betrégt ca. 56 m, der Abstand zwischen Giullegrube und Bau-
raum etwa 63 m und der Abstand zwischen Mistplatte und Bauraum etwa 76 m.

Zur Grenze des Allgemeinen Wohngebiets betragt der geringste Abstand zur Stalltir
rd. 45 m, zur Gillegrube rd. 53 m und zur Mistplatte rd. 66 m.

Das heifl3t, dass die im neuen Wohngebiet geplanten Geb&ude einen so grof3en Ab-
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4.1

stand von der Geruchsquelle haben, dass schadliche Umwelteinwirkungen nicht zu
vermuten sind. Fir die Gartenflachen des sidlichsten Gebaudes gilt diese Vermu-
tung nicht uneingeschrankt, da der Abstand zum Stallgebdude hier unter 53 m liegt.
Die Gemeinde geht dennoch auch hier davon aus, dass keine schadlichen Umwelt-
wirkungen zu besorgen sind, da sich die Geruchsemissionen durch die das ganze
Jahr Gber vorherrschende Windrichtung von Westen eher nach Osten als nach Nor-
den ausbreiten. Auch sind von den 6stlichen Nachbarn des Landwirts keine Be-
schwerden uber stérende Geruchsimmissionen bekannt.

L /]
Maschinenhall

Abbildung 4: Bestehende Geruchsemissionsorte (rote Linie) und beantragte landwirtschaftliche Ge-
baude und Anlagen (rot gestrichelte Linie) stdlich des Plangebiets und Abstédnde zum
Plangebiet, Quelle Luftbild: Bayernviewer, Stand 09/2019

Mit Schreiben vom 25.09.2020 hat der Landwirt einen Antrag auf Vorbescheid fur
eine Halle (15 x 20 m) und einen geschlossenen Giillebehélter eingereicht, der vom
Landratsamt Bad To6lz Wolfratshausen mit Schreiben vom 01.02.2021 positiv be-
schieden wurde. Die Halle soll als Stall genutzt werden und nordwestlich des beste-
henden Stalls liegen. Der Abstand des geplanten Stallgebaudes zur Grenze des
Allgemeinen Wohngebiets wirde rd. 19,5 m, zum Bauraum rd. 37 m betragen. Der
Glullebehélter lage rd. 22,5 m von der Grenze des Allgemeinen Wohngebiets und rd.
37,5 m vom Bauraum entfernt.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die baulich genutzten Flachen sind als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Auf diese Weise wird dem Beddurfnis nach einer/m vor Larm und sonstigen Immissi-
onen geschitzten Wohnung und Wohnumfeld Rechnung getragen und andererseits
vermieden, dass sich an diesem fur den motorisierten Verkehr nur bedingt gut er-
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4.2

schlossenen Standort, Nutzungen ansiedeln, die ein hohes Verkehrsaufkommen
nach sich ziehen. Um hier steuernd zu wirken, macht die Gemeinde von den Mdg-
lichkeiten der 88 5 und 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) Gebrauch.

Allgemein zulassig sind somit:

o \Wohngebaude,
e nicht storende Handwerksbetriebe,

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen folgende Nutzungen:

o die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirt-
schaften und

o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Folgende Nutzungen sind unzulassig:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

o Tankstellen.

Insbesondere fur die Nutzungen, die im Gebiet nicht gelassen werden, sieht die
Gemeinde den Standort als ungeeignet an. Andere Standorte im Gemeindegebiet
sind hierflrr besser geeignet.

Malf3 der baulichen Nutzung, Zahl der Wohneinheiten

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Gber

¢ die maximal zulassige Grundflache des Hauptgebaudes,

e die maximal zulassige Wandhohe tber Erdgeschossrohfuf3boden,

¢ die maximale Oberkante des Erdgeschossrohfu3bodens Giber NHN sowie
e die maximale Dachneigung festgelegt.

Das Nutzungsmal? ist fiir drei der entstehenden Bauparzellen gleich hoch mit 100
gm Grundflache festgesetzt, fiir die Parzelle mit geringerer Breite und daher kleine-
rem Bauraum ist die zuladssige Grundflache auf 90 gm reduziert. Es kbnnen zweige-
schossige Gebaude entstehen. Die Mdglichkeit zum Dachgeschossausbau besteht
aufgrund der geringen zuldssigen Dachneigung nicht. Bezogen auf den Hauptbau-
korper werden im Baugebiet auf drei Baugrundsticken Dichten von 0,15 GRZ und
auf einem von 0,21 GRZ erreicht.

Die eher restriktive Handhabung der Wandhdhe (max. 5,7 m tber Erdgeschossroh-
fuBboden) ist zum einen der Ortsrandlage geschuldet. Zum anderen soll die Bebau-
ung auf der Westseite des Angerwegs sich in der H6he nicht zu stark von der auf
der Ostseite, die stral3enseitig eingeschossig ist, unterscheiden.

Durch eine erganzende Festsetzung, die fiir jedes Baugrundstiick eine Uberschrei-
tungsmaglichkeit der festgesetzten Grundflache von 15%, also max. 15 gm, fir un-
tergeordnete eingeschossige Erker, erdgeschossige Wintergéarten, Balkone, Aul3en-
treppen und Vordacher vorsieht, kann die Wohnflache auf Wunsch noch erweitert
werden. Eine weitere Uberschreitungsmoglichkeit von 20 %, also max. 20 qm, lasst
die Gemeinde zusatzlich fiir Terrassen zu. Der Umfang dieser Uberschreitungsmog-
lichkeiten orientiert sich an ortsiblichen AnlagengrofRen und berlicksichtigt auch

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen MUS 2-41 Seite 9/19



Munsing Bebauungsplan Nr. 34/MUNSING (westlich des Angerwegs) — Begriindung 25.01.2022

Aspekte des Bodenschutzes. Unter Berlicksichtigung dieser baulichen Anlagen ent-
steht auf den drei groReren Parzellen eine GRZ von max. 0,2 und auf der kleineren
Parzelle eine GRZ von 0,29.

Fur die Grundflachen von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen und ihren Zu-
fahrten sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, durfen die festgesetzten Grundflachen
ebenfalls Uberschritten werden. Eine Begrenzung der Versiegelung erfolgt durch ei-
ne baugrundstiicksbezogen festgesetzte maximale Gesamt-Grundflachenzahl. Als
Baugrundstiicke werden dabei die Grundstiuicke betrachtet, die in der Planzeichnung
durch das Planzeichen A 2.5 (,Knddellinie®) abgegrenzt sind. In der Berechnung der
Gesamtgrundflachenzahl sind aul3er den Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen, un-
terirdischen Anlagen und Zufahrten auch die Grundflachen der Hauptgebdude ge-
mafR Festsetzung A 3.1 und der untergeordneten Bauteile etc. gemal Festsetzung
A 3.2 zu bericksichtigen.

Die maximale Gesamt-Grundflachenzahl fur die Grundstticke differiert in Abhangig-
keit von der GrundstiicksgréRe und der Art der Stellplatzunterbringung. Sie betragt
max. 0,34 GRZ auf den Parzellen 2 und 4, 0,38 GRZ auf Parzelle 1 und 0,43 auf
Parzelle 3.

Die festgelegten Hohen des Erdgeschossrohfu3bodens tber NN, die maximalen
Wandhdhen und die Dachneigungen stellen eine geordnete Hohenentwicklung im
Baugebiet sicher. Durch die Obergrenzen entstehen, vom Angerweg aus gesehen
zweigeschossige Gebaude. In den folgenden Ansichten und Schnitten ist die Lage
der kiinftigen Gebaude im Gelande ersichtlich.

GEMEINDE MUNSING

Bebauungsplan Angerweg -

Konzept 5: Variante Verbindungsbau
Ansicht Nordwest

17.01.2022
Az.: MUS 241

Abbildung 5: Ansicht von Nordwest, Stand 25.01.2022, ohne Maf3stab, eigene Darstellung
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GEMEINDE MUNSING

Bebauungsplan Angerweg

Konzept 5: Variante Verbindungsbau
Ansicht Stidost

17.01.2022
Az.: MUS 241

PV|:&E

Abbildung 6: Ansicht von Siidosten, Stand 25.01.2022, ohne Maf3stab, eigene Darstellung

GEMEINDE MUNSING Konzept 5

Bebauungsplan Angerweg ‘ Nsicht Nord

Konzept 5
Ansicht Stid

17.01.2022

Az: MUS 2-41 S——

PV|&E- ? \/\ — «L

Abbildung 7: StraBenansicht von Norden (oben) und Siiden (unten), Stand 25.01.2022
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GEMEINDE MUNSING Konzept 5

Bebauungsplan Angerweg Schnitt 1
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Abbildung 8: Schemaschnitt Bauparzellen 1 und 2, Stand 25.01.2022

GEMEINDE MUNSING GERZERRY
Schnitt 3
Bebauungsplan Angerweg
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Abbildung 9: Schemaschnitt Bauparzellen 3 und 4, Stand 25.01.2022

Zur Vermeidung von Problemen bei der Stellplatzunterbringung wird die Zahl der
Wohneinheiten auf zwei begrenzt.

4.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Im Gebiet ist ausschlie3lich offene Bauweise in Form von Einzelhdusern zulassig.
Dies entspricht auch den heute bekannten Planungsabsichten der Eigentiimer.
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4.4

4.5

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch relativ enge Baugrenzen festge-
legt. Die Gemeinde erreicht dadurch, dass das stadtebauliche Konzept hinsichtlich
der baulichen Fassung des StraBenraums und die gewilnschte L-férmige Anord-
nung der Baukdrper in Anlehnung an die Form alter Hofstellen auch tatséchlich um-
gesetzt werden.

Um letzteres zu ermdglichen, wird an der sudlichen Grundstlcksgrenze des Bau-
grundstiicks Nr. 3 Uber die gesamte Breite des Bauraums Grenzbebauung ohne
Abstandsflachen zugelassen. Belichtung und Beliftung dieses Gebaudes werden
im Wesentlichen Uber die Ost- und Westfassade gesichert, die des Gebaudes auf
dem Baugrundstiick Nr. 4 zusatzlich Gber die Studfassade. Im Ubrigen gelten die
Abstandsflachentiefen des § 2 der Satzung Uber abweichende MalRe der Abstands-
flachentiefe vom 27.01.2021, d.h. 0,8 H, mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei
AuRRenwanden von nicht mehr als 16 m Lange genigen in diesen Fallen 0,4 H, min-
destens jedoch 3 m, wenn das Gebaude an mindestens zwei Au3enwanden 0,8 H,
mindestens jedoch 3 m beachtet.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Gemal der gemeindlichen Stellplatzsatzung sind unter der Annahme, dass je Ge-
baude eine Wohneinheit entsteht, jeweils 3 Stellplatze je Baugrundstiick herzustel-
len. Die Aufstellflache vor Garagen wird dabei nicht als Stellplatz anerkannt.

Im Bebauungsplan sind die Standorte von Garagen und offenen Stellplatzen in Ab-
sprache mit den kiinftigen Bauherren, sofern bereits vorhanden, abgestimmt festge-
setzt. Zur Vermeidung groR3flachiger versiegelter Zufahrten ist der Gemeinde an ei-
ner straRennahe Lage der Anlagen gelegen. Zudem sollen die Vorgartenzonen von
hochbaulichen Anlagen, wie Garagen oder Carports freigehalten werden.

Sind Flachen fur Garagen oder Stellplatze auf dem Baugrundstiick festgesetzt, so
sind diese Anlagen auch nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen oder inner-
halb der Baugrenzen zuldssig. Innerhalb der Flachen fir Garagen sind auch Car-
ports oder Stellplatze zulassig.

Um die Garagen und sonstige Nebenanlagen in ihrer Grél3e zu begrenzen, gilt eine
maximale Wandhdhe von 2,8 m Uber festgelegter OK ErdgeschossrohfuRboden.
Aus gestalterischen Griinden ist die Aul3enwandgestaltung von Garagen an die Ge-
staltung des Hauptgebaudes anzupassen. Auch die Garagendéacher sollen sich hin-
sichtlich der Dachneigung nicht zu stark vom Hauptgebdude unterscheiden. Die
Dachneigung muss mindestens 10° betragen. Aneinandergebaute Garagen sind
profilgleich zu errichten.

Fir Nebenanlagen wie z.B. Gartengeratehduschen oder Milltonnenstandplatze gilt
eine maximale GroRRenbeschrankung von 10 gm je Baugrundstuck.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sind Ausdruck des Gestaltungswillens
der Gemeinde Minsing. Sie dienen zur Herstellung eines ansprechenden Gesamt-
eindrucks des Ortsbildes, der angesichts der Ortsrandlage des Baugebietes einige
Bedeutung besitzt. Die Gestaltungsfestsetzungen bilden einen Rahmen, der den
Anforderungen des 6ffentlichen Wohls — insbesondere in Bezug auf die Gestaltwirk-
samkeit der Neubauten zum Strallenraum und zum Freiraum hin - Rechnung tragt,
gleichzeitig aber den Eigentiimern Gestaltungsspielraum bel&asst.
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4.6

4.6.1

4.6.2

4.6.3

Die Festsetzung der Firstrichtung stellt zusammen mit der Anordnung der Bauraume
die gewlnschte L-Form der Baukorper und die Abwechslung von Giebel- und Trauf-
standigkeit her. Die Festsetzungen zur Dachneigung sollen eine geordnete Dach-
landschaft sicherstellen. Da sich Dachaufbauten nur in steilere Dacher gestaltver-
traglich einfigen und im Plangebiet nur flach geneigte Dacher (Dachneigung 15-
25°) zulassig sind, sind alle Arten von Dachaufbauten (Zwerchgiebel, Quergiebel,
Gauben etc.) unzulassig.

Dachflachenfenster sind nur auf nach Westen geneigten Dachflachen zuldssig, also
auf den Dachflachen, die vom offentlichen Raum aus nicht sichtbar sind. Die Ge-
meinde stellt damit eine homogene, ruhige Dachlandschaft zum 6&ffentlichen Stra-
Renraum hin sicher.

Festsetzungen zu Dachlberstéanden, Farben und Material von Dacheindeckungen,
Fassaden und AuRenwanden sowie von Balkonbristungen dienen dazu, ein ortsty-
pisches Siedlungsbild entstehen zu lassen und Verunstaltungen zu verhindern.

Verkehr und ErschlieRung

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber den Angerweg, der an die Weiperts-
hausener StralRe anschliet und somit den Anschluss an das Ubergeordnete Stra-
Rennetz sicherstellt.

Der Angerweg ist heute in einer Breite von rd. 5 m befestigt. Zur ErschlieBung der
vier hinzukommenden Parzellen ist dieser Querschnitt ausreichend. Gesonderte
FuRR- und Radwege sind aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens nicht erfor-
derlich. Eine Wendeanlage ist nicht vorgesehen. Erforderliche Wendemandver pri-
vater Kraftfahrzeuge miissen auf den Garagenzufahrten erfolgen. Diese durfen da-
her nicht eingefriedet werden. Feuerwehr und Millabfuhr kénnen tber den Anger-
weg nach Norden weiterfahren und tiber den landwirtschaftlichen Weg (FI.Nr. 1623)
wieder auf die Weipertshausener Stral3e gelangen.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Gemeinde. Die Abwasserbeseitigung er-
folgt durch den Abwasserzweckverband Starnberger See im Trennsystem. Im An-
gerweg ist ein Schmutzwasserkanal vorhanden, der die zusatzlichen Abwasser aus
dem Plangebiet aufnehmen kann.

Oberflachenwasserbeseitigung

Gemal gemeindlicher Satzung ist Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken
zu versickern.

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser ist bevorzugt oberflachig tber die belebten Bodenzone zu versi-
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4.6.4

4.6.5

4.7

4.7.1

4.7.2

ckern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M
153, DWA A102 und DWA-A 138 zu beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspllung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzu-
zeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Ruckwirkungen auf das dffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Energieversorgung, Telekommunikation

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Bayern AG. Die Warmeversorgung er-
folgt Uber Einzelfeuerungsanlagen. Gasleitungen sowie Nah-/Fernwérme sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Telekommunikationsanlagen sind im Angerweg verlegt.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Bad To6lz / Wolfratshausen gewahr-
leistet.

Grinordnung, Abgrabungen, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Griunordnung

Das Plangebiet wird heute landwirtschaftlich genutzt.

Wichtige Elemente fur die Grinordnung innerhalb des Baugebietes sind
e die Ortsrandeingriinung und die
e sonstigen flr die privaten Grundstiicke festgesetzten Bepflanzungsregelungen.

Als Ortsrandeingriinung sind pro Baugrundstiick (mindestens) zwei regionaltypische
Obstb&ume an der westlichen Grundstuicksgrenze zu pflanzen. Zusétzlich sind ent-
lang der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches zwei weitere Obstbaume zu
pflanzen. Auf diese Weise soll im Ubergang von Bebauung zum Freiraum eine fur
die Kulturlandschaft des Oberlandes typische Obstwiese entstehen.

Zusatzliche Begrinung im Plangebiet wird durch die Festsetzung sichergestellt,
dass pro vollendeter 400 gm Grundsticksflache ein standortgerechter Laubbaum
mindestens Il. Wuchsordnung mit einem Stammumfang von 18 — 20 cm zu pflanzen
ist.

Schotter-, Kies- und Steingérten sowie Kunstrasenflachen sind aus Griinden des Ar-
tenschutzes (fehlender Lebensraum fir Insekten und Kleintiere) sowie aus Griinden
des Bodenschutzes (nahezu Versiegelung des Bodens) und der Klimaanpassung
(hohe Aufheizung der Steinflaichen) unzulassig.

Abgrabungen

Zur Vermeidung umfangreicher baulicher Befestigungen, ist die Hohe von Abgra-
bungen auf 1,0 m begrenzt. Dies ermoglicht vor allem den Eigentiimern mit West-
garten in gewissem Umfang ebenerdige Terrassen in den Hang hineinzugraben, soll
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4.7.3

4.7.4

4.7.5

den Umfang des Eingriffs und die H6he von Stitzmauern aber auch in einem ver-
traglichen Rahmen halten.

Einfriedungen

Aus gestalterischen Griinden werden die Hohe von Einfriedungen sowie deren Ma-
terial festgelegt. Die Gemeinde erkennt damit einerseits den Wunsch von Eigenti-
mern an, die Zuganglichkeit zum Grundstuck zu beschranken, andererseits mochte
sie aber wegen Sicht- und Wahrnehmbarkeit der Einfriedungen vom offentlichen
Raum aus auch Einfluss auf deren Gestalt nehmen. So sollen etwa hohe, blickdich-
te Wande, etwa ortsuntypische Gabionen, vermieden werden.

Zusatzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fir Kleinsauger, z.B.
Igel, die Durchlassigkeit von Einfriedungen durch mind. 10 cm Bodenabstand fest-
gesetzt.

Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf
8 13b in Verbindung mit § 13a BauGB. Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen ne-
gative Folgen von Eingriffen in Natur und Landschaft vermieden und minimiert wer-
den. Des Weiteren sollen nicht vermeidbare Eingriffe durch MalRnahmen des Natur-
schutzes ausgeglichen werden.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw.
zulassig. Fur die geplante Nachverdichtung des Baugebietes sind Ausgleichsmaf3-
nahmen daher nicht erforderlich.

Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem Vorhaben verbundenen
Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie Ausgleichserfordernisse auf-
grund sonstiger naturschutzrechtlicher Anforderungen sind gemaR § la Abs. 3
BauGB dennoch in der Abwagung der Belange zu bericksichtigen.

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen:

e Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Zufahrten und offene Stellplatze,

e Eingrinung der geplanten Baugrundstiicke mit heimischen Gehdlzen,

e Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf und Vermeidung umfang-
reicher Gelandeveranderungen,

e Erhalt der drei bestehenden Grof3bdume sidlich des Plangebiets durch Freihal-
ten des Kronen-/Wurzelbereichs von Bebauung.

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestéande)

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf euro-
parechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu un-
Uberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fihrt.

In der Artenschutzkartierung (ASK) sind fir die Flache keine geschiitzten Arten
vermerkt. Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Minimierungsmafinahmen
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ist sichergestellt, dass sich die Lebensraumausstattung nach Durchfiihrung der
MaRRnahme nicht verschlechtert.

Fur die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie européi-
schen Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie und Arten nach Bundesar-
tenschutzverordnung sind die Verbotsbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht
erfullt. Demnach ist keine Befreiung nach § 67 BNatSchG erforderlich. Das Projekt
ist aus der Sicht des speziellen Artenschutzes zulassig.

Erneuerbare Energien

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird un-
ter Beachtung des Abwagungsgebots unter Beriicksichtigung der drtlichen Verhalt-
nisse und Prifung der VerhéltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im
vorliegenden Bebauungsplan gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung von
Gebauden Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens
50 % der nutzbaren Dachflache ausfillt (Solarmindestflache).

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den &uRReren Randern des
Daches bzw. aller Dacher (in m?2) der Gebaude und baulichen Anlagen, die inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache auf der jeweiligen Parzelle des Bebau-
ungsplans errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus
technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare
Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von
der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m2) abzuziehen; nicht nutzbar sind ins-
besondere:

e Unglnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ost-
nordost bis Westnordwest) — Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich
von der Solarpflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind;

o erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebdude, Dachauf-
bauten oder vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere nach 8§ 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzte Baume;

e von anderen Dachnutzungen, wie Dachflachenfenster und Dachaufbauten wie
Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie Ab-
standsflachen zu den Dachréndern; die Anordnung solcher Dachnutzungen soll
so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fiir die Nutzung der Solarenergie ver-
bleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich nach den ersten
beiden Spiegelstrichen mdglich ist).

Der Zuschnitt der Uberbaubaren Grundstticksflachen ist so erfolgt, dass, mit Aus-
nahme der Parzelle 4, auf jedem Geb&ude grundsatzlich die Solarenergie uneinge-
schrankt genutzt werden kann. Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 %
der Bruttodachflache ist auch grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie bertcksichtigt,
dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage
genutzt werden konnen. Die Festsetzung von 50 % Solarmindestflache halt den
Grundstiickseigentimer dazu an, ausreichend Platz auf dem Dach fiur die effektive
Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Im Ubrigen ist eine groRere
Auslegung der Solarflache tber die pflichtige Solarmindestflache hinaus vom Plan-
geber erwiinscht, wenn dies fur die Bauleute wirtschaftlich vertretbar ist.
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Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung
ausgerichtet. Ersatzweise kdonnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung
der verbindlichen Solarmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren er-
richtet werden.

Dadurch werden den Eigentimern vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten bei der
technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen, da nicht
auszuschlieRen ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solarwarmenutzung im
Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach So-
larwarmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die
zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solarmin-
destflache anteilig oder auch vollstandig mit der Installation von Solarwarmekollekt-
oren eingehalten werden kann.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem
Klima-schutz (88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erflillt die stadtebaulichen Aufga-
ben der Nutzung erneuerbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Zudem dient es
der Umsetzung des von der Gemeinde beschlossenen Leitbildes 2010 (8 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB): Als Pilotgemeinde der Energiewende Oberland hat sich die Ge-
meinde hohe Ziele gesetzt. Zu den MalRnahmen gehért u.a., dass ,die Ziele der
Energiewende [...] so weit mdglich in der Bauleitplanung der Gemeinde umgesetzt
[werden]".

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwéagung zu be-
riicksichtigen. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MaRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,-Ausstof3es und die Bindung von CO, aus der Atmosphare
durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel Berlicksichtigung
Hitzebelastung Begrenzung der Versiegelung
(z.B. Baumaterialien, Topographie, Bebauungsstruktur, = Verbot von Schotter-, Kies- und
vorherrschende Wetterlagen, Freiflachen ohne Steingarten sowie Kunstrasen

Emissionen, Gewasser, Grinflachen mit niedriger
Vegetation, an Hitze angepasste Fahrbahnbeléage)

Extreme Niederschlage Begrenzung der Versiegelung,

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruktur, Verpflichtung zu wasserdurch-

Retentionsflachen, Anpassung der Kanalisation, lassigen Oberflachen fur offene

Sicherung privater und dffentlicher Gebaude, Beseiti-  Stellplatze und Zufahrten

gung von Abflusshindernissen, Bodenschutz, Hoch- Hinweis zum Schutz der

wasserschutz) Gebaude vor Hangwasserscha-
den
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MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegen Berucksichtigung

wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer Energien kompakte Baukdrper moglich
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerbarer Teilweise Sidausrichtung von
Energien, installierbare erneuerbare Energieanlagen, Dachflachen zur Solarenergie-
Anschluss an Fernwarmenetz, Verbesserung der nutzung

Verkehrssituation, Anbindung an OPNV, Radwege-
netz, Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption)

Vermeidung von CO,-Emissionen durch MIV und -
Forderung der CO, Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in
privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, CO, neutrale
Materialien)

4.10 Immissionsschutz

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sind nicht getrof-
fen. Die Gemeinde geht davon aus, dass diese nicht erforderlich sind.

411 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst etwa 2.400 gm. Der gesamte
Geltungsbereich ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Unter der Annahme von 4 entstehenden Wohneinheiten und durchschnittlich 3,5
Personen je Wohneinheit ist mit rd. 14 Einwohnern im Plangebiet zu rechnen:

5. Verwirklichung der Planung

Bodenordnende Mafinhahmen

Eine Umlegung ist nicht erforderlich. Die Aufteilung der Baugrundstiicke erfolgt di-
rekt durch die Eigentiimer.

Kosten fiir die Gemeinde

Die Kosten fiur den Anschluss an die Wasserversorgung und die Abwasserbeseiti-
gung werden entsprechend der gemeindlichen Satzung bzw. direkt durch den Ab-
wasserzweckverband wohnbaugrundstiicksweise abgerechnet.

Weitere ErschlielBungsmalinahmen sind nicht erforderlich.

Zeitliche Realisierung

Eine Realisierung der Baumalinahmen ist in den néchsten Jahren zu erwarten.

Gemeinde MUNSING, BN .o

Michael Grasl, Erster Birgermeister
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