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Gemeinde Pliening Bebauungsplan Gelting — nordlich der Strae ,Am Tanzfleckl*
2. Anderung

1. Anlass und Ziel des Bebauungsplans

In der Sitzung am 29.08.2024 erfolgte im Gemeinderat der Aufstellungsbeschluss fiir die 2.
Anderung des Bebauungsplans Gelting — nérdlich der StraRe ,Am Tanzfleckl". Damals war geplant,
fur die beiden Grundstiicke mit den Flur-Nr. 854/19 und 854/20 durch Anderungen der Festsetzung
den Bau von jeweils zwei Einfamilienhdusern zu ermoglichen. Das Grundstiick mit der Flur-Nr.
854/19 ist nun nicht mehr Gegenstand dieser Bebauungsplananderung. Das Grundstiick mit der
Flur-Nr. 854/20 ist in der Zwischenzeit in gleicher Grofie real geteilt worden in die Flur-Nr. 854/20
und 854/26. Fir diese beiden Grundstiicke soll nachwievor die Errichtung von zwei
Einfamilienhdusern durch Anderung der Festsetzungen erméglicht werden. Zusétzlich wird nun das
Grundstiick 854/17 in den Geltungsbereich der 2. Anderung aufgenommen. Hier soll durch die
Erweiterung der Baugrenzen nach Osten und die Erhdhung der zuldssigen Grundflache zukinftig
der Bau einer zweiten Wohneinheit in Form eines Anbaus an das bestehende Gebaude ermdoglicht
werden.

2. Rechtsgrundlage

Der Gemeinderat Pliening hat am 08.05.2025 die Aufstellung des Bebauungsplans (2. Anderung)
nach dem ,beschleunigten Verfahren® gem. § 13 a BauGB beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss vom 29.08.2024 wurde aufgehoben, da er nicht mehr aktuelle Angaben zu
Baugrundstlicken und Planungsinhalten enthielt.

Das ,beschleunigte Verfahren“ gem. § 13 a BauGB findet hier Anwendung, da die Aufstellung des
Bebauungsplans eine MalRnahme der stadtebaulichen Innenentwicklung vorbereitet. Das Gesetz
selbst differenziert in § 13 a (1) BauGB drei unterschiedliche Formen von Innenentwicklungen:

e Wiedernutzbarmachung von Flachen
¢ Nachverdichtung
e andere MalRnahmen der Innenentwicklung

Im Sinne des § 13 a BauGB handelt es sich bei der vorliegenden Planung um eine zulassige
»Nachverdichtung“. Die Baugrenzen und die zulassigen Grundflachen werden vergréRert und zum
Teil neu geordnet.

Die Bebauungsplanadnderung darf au3erdem im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, da die
mdgliche Grundflache von Gebauden im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO eine Flache von weniger
20.000 m2 hat.
Ausschlussgrinde nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB bestehen nicht, da

e keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung besteht,

e und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Gebieten von gemeinschaftlicher

Bedeutung oder der europaischen Vogelschutzgebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB) bestehen

In Verfahren nach § 13a BauGB ist ein Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans nicht
notwendig. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan bereits als Allgemeines Wohngebiet WA

ausgewiesen.

Dieser Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan Gelting — nérdlich der
Stralle ,Am Tanzfleckl", rechtskraftig seit 11.06.2015.

3. Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurnummern der Gemarkung Gelting:

Baugrundstlcke: 854/17, 854/20 und 854/26 (Gesamtflache 1.955 m2)
Strallengrundstiick: Teilbereich 854/15 (Flache 464 m2)

Gesamtflache Plangebiet: 2.419 m2
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Gemeinde Pliening Bebauungsplan Gelting — nordlich der Strae ,Am Tanzfleckl*
2. Anderung

4. Ubergeordnete Planungen

Ubergeordnete Planungen (Landesentwicklungsplanung, Regionalplanung) sind von der 2.
Anderung des Bebauungsplans nicht betroffen.

Gemal LEP 3.2 (Z) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Diesem Ziel entspricht die Planung.

5. Art und MaR der baulichen Nutzung
Das Plangebiet bleibt wie bisher als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die nérdliche Parzelle mit der Flur-Nr. 854/17 erhalt eine nach Osten erweiterte Baugrenze, die
parallel zur dstlichen Grundstlicksgrenze im Abstand von 3 m verlauft. Der schrége Verlauf der
Baugrenze ist notwendig, um ausreichend Bauraum fur eine zweite Wohnung im Anschluss an das
bestehende Gebaude zu schaffen. Hierfur gibt es bereits konkrete Planiberlegungen. Die
bestehende Garage und das Gartengebdude werden mit einer Linie fur Nebenanlagen umgeben, die
exakt den Bestand umfasst. Die Grundflache wird von 330 m2 auf 430 m2 erhdht, um die erweiterte
Baugrenze auch ausnutzen zu kénnen.

Die beiden sidlichen Parzellen mit den Flur-Nr. 854/20 und 854/26 sind bereits real geteilt.
Urspringlich war hier der Bau eines grol’en Einfamilienhauses oder Doppelhauses geplant. Die
Aufteilung auf zwei Grundstlicke mit je einem Einfamilienhaus erscheint fur die Realisierung der
Bauvorhaben einfacher zu sein, da die Grundstiicke baulich und zeitlich unabhangig voneinander
bebaut werden kénnen. Ahnliche Grundstiickszuschnitte und GebaudegréRen wurden bereits in der
Nachbarschaft stidwestlich realisiert (Flur-Nr. 855/1, 855/8 — 855/11). Die Grundflache fir das
urspringliche grofle Gebdude war mit 340 m2 festgesetzt. Das ware bei einer Teilung auf zwei
Grundstlcke jeweils 170 m2 Grundflache. Da dies fir ein Einfamilienhaus mit Nebenanlagen knapp
ist, wird die zuldssige Grundflache auf moderate 180 m2 leicht erhoht.

Fur das Plangebiet werden durch Baugrenzen und Flachen fir Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen die Baurdume definiert. Das Mal} der baulichen Nutzung und die Bauweise werden
durch folgende Vorgaben definiert:

Grundflache inkl. Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
Anzahl Vollgeschosse

Wandhdhe

Dachform und Dachneigung

Bauweise (offene Bauweise)

Die Grundflachen einschlieBlich der Flachen fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen,
Stellplatze, sonstige Nebenanlagen, Zufahrten, Wege etc.) sind so dimensioniert, dass auf den
Baugrundstlcken groRzigige Grun- und Freiflachen entstehen. Die Hohe und Dichte der Gebaude
fugen sich in die Umgebungsbebauung ein.

Berechnung der Grundflachenzahl GRZ II:

Grundsttick Flur-Nr. 854/17 Flache in m2
Grundflache festgesetzt 430,0
Grundstticksflache 1059,0
GRZ I 0,406
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2. Anderung

Grundstiicke Flur-Nr. 854/20 und 854/26 Flache in m2
Grundflache festgesetzt 180,0
Grundstticksflachen 448,0
GRZ 1l 0,402

Die GRZ Il von unwesentlich Uber 0,40 fir alle drei Bauparzellen bedeutet eine fiir den Ort
angemessene lockere Bebauung.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet ist Giber die Stralle ,Hofanger erschlossen.

Abwasserentsorgung

Die Baugrundstiicke sind bereits an die kommunale Abwasserversorgung angeschlossen werden.

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Baugrundstiicke sind bereits an die kommunale Wasserversorgung angeschlossen werden. Die
Léschwasserversorgung wird tber ortliche Hydranten sichergestellt.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser soll auf den Baugrundstiicken versickert werden.

Energie- /| Kommunikationsversorgung

Die Energie- und Kommunikationsversorgung ist durch den Anschluss an die entsprechenden Netze
der ortlichen Anbieter sicher gestellt.

Kommunale Abfallwirtschaft
Die Abfallentsorgung ist Uber den o6rtlichen Betreiber sicher gestellt.
Denkmalschutz

Nach Kartenwerken des bay. Landesamts flir Denkmalpflege gibt es keine Hinweise auf Bau- und
Bodendenkmaler im Plangebiet.

Immissionsschutz

Zum Thema Schallschutz wurde bereits fir den Ur-Bebauungsplan eine Untersuchung durchgefunhrt.
Die Zusammenfassung der Ergebnisse wird hier aus der Begriindung zum Ur-Bebauungsplan zitiert:

,Das Plangebiet liegt ca. 50 m westlich der Markt Schwabener Stralle (St 2332). Von dort wirken
Immissionen auf die geplante Bebauung ein. Lt. Schalltechnischer Vertréglichkeitsuntersuchung des
Ingenieurbliros Greiner, Germering, vom 14.08.2014 werden die Orientierungswerte fiir Allgemeine
Wohngebiete an fiinf berechneten Immissionsorte in der Nacht zwischen 1 dB(A) und 3 dB(A)
tberschritten. Dabei handelt es sich um die Ostfassaden der beiden slidlichen Baurdume sowie die
Siidfassade des siidlichen Bauraums.*
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2. Anderung

Anmerkung: Der sudlichste Bauraum ist nicht Teil dieses Bebauungsplans. Es sind lediglich die
Ostfassaden der beiden Einzelhauser betroffen.

LAktive SchallschutzmalBnahmen, die letztlich am sinnvollsten unmittelbar an der Larmquelle wéren,
werden von der Gemeinde als stadtebaulich dul3erst problematisch beurteilt. Es handelt sich bei der
Markt Schwabener Stralle um eine Ortsdurchgangsstralle. An dieser Stralle stehen weder
ausreichend Fléchen fiir die Errichtung aktiver Ldrmschutzmal3nahmen zur Verfiigung, noch wéren
diese stadtebaulich vertretbar.

Es kann nicht stadtebauliches Ziel sein, Ortsdurchgangsstrallen durch Larmschutzwénde
seinzumauern”, da hierdurch eine erhebliche negative Auswirkung auf das Ortsbild entsteht. Aktive
LarmschutzmalBnahmen im Siiden und Osten des geplanten Baugebiets werden als staddtebaulich
nicht fir sinnvoll erachtet. Das Baugebiet soll sich organisch an die vorhandene Siedlungsstruktur
anschlieBen, was nicht mdglich wére, wenn es durch aktive LéarmschutzmalBnahmen
(Ladrmschutzwénde, Larmschutzwélle o. &.) vom bisherigen Siedlungsgebiet abgetrennt wiirde.

Zusammenfassend erachtet die Gemeinde SchallschutzmalBnahmen gegen Einwirkungen des
Verkehrsldrms auf das Plangebiet aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte von max.
3 dB(A) fiir nicht erforderlich, da die Mischgebietswerte, die ohne weiteres ein gesundes Wohnen
sicherstellen, eingehalten werden.*

9. Griinordnung

Die Grunordnung ist durch Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen und Vorschlage fir
Baumstandorte in die Planung integriert. Im Plangebiet ist kein besonders schitzenswerter Baum-
oder Gehodlzbestand vorhanden.

10. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / AusgleichsmaRnahmen

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung mit einer zuldssigen Grundflache von Bauwerken von
weniger als 20.000 m2 gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
und zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Zusatzliche dkologische Ausgleichsmalinahmen sind nicht
erforderlich, da diese bereits im Rahmen der Aufstellung des Ur-Bebauungsplans nachgewiesen
wurden.

1. Priifung auf UVP-Pflicht

Im beschleunigten Verfahren entfallt die Pflicht zur Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB
(siehe hierzu § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB). Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB i.d.F.
des Gesetzes vom 21.12.2006 wird unter anderem von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Jedoch schreibt das UVP-Gesetz in seiner Anlage 1 unter Punkt 18 (Bauvorhaben) fur diverse
Objekte eine UVP-Pflicht oder die Pflicht zur allgemeinen Vorpriifung vor. Die geplante Anderung
des Bebauungsplans entspricht jedoch keinem der unter Punkt 18 aufgeflihrten Bauvorhaben, fiir die
eine UVP- oder Vorprifungspflicht besteht.

Es ist somit weder eine UVP noch eine allgemeine Vorpriifung notwendig.
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2. Anderung

12. Anderungen aufgrund der eingegangen Stellungnahmen

Die Abwagung der eingegangen Stellungnahmen fiihrt zu einigen Anderungen der Planzeichnung,
den Festsetzungen, den Hinweisen und der Begriindung, die hier kurz zusammengefasst werden:

Die Festsetzung B.2.3 wird wie folgt geandert:
,Dachuberstande durfen die Baugrenzen auf ganzer Lange um maximal 1,0 m Gberschreiten.”
Somit stimmen die Festsetzungen B.4.1.5 und B.2.3 im Mal} 1,0 m Uberein.

In Festsetzung B.2.2 wird der Begriff ,Bauraum* durch ,Baugrundstiick ersetzt.

In der Begriindung wird in Kapitel 5. ,Art und Mal der baulichen Nutzung“ der Begriff ,GRZ" durch
,GRZ II* ersetzt, da es sich bei der Berechnung um die Grundflache + die Flachen nach § 19 Abs. 4
BauNVO handelt.

Zu festgesetzter Grundflache A.5.:
Da eine Uberschreitung der angegebenen Grundflachen nicht gewinscht ist, wird Festsetzung A.5.
wie folgt erganzt: ,Uberschreitungen der festgesetzten Grundflache GR sind nicht zulassig.”

Festsetzung 3.4 ,Doppelhduser und Garagen sind héhen- und profilgleich aneinander zu bauen.”
entfallt.

Die Pflanzenlisten werden wie von der UNB vorgeschlagen lberarbeitet.

Die Hinweise zum Denkmalschutz werden wie vorgeschlagen Uberarbeitet.

Ein Hinweis zum Bodenschutz wird erganzt.

Der Schmutzwasserkanal wurde nach Planangaben der VEMO exakt in den Bebauungsplan
eingezeichnet und ein entsprechender Bereich fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in die Satzung

eingetragen. Die Baugrenzen wurden so angepasst, dass ein Mindestabstand von 1 Meter zum
Kanal eingehalten wird.

Anton Holzner
1. Burgermeister
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