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1. Anlass und Ziel der Planung

14 Anlass und Ziel

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 29.04.2025 die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans “Antonistrae/ParsbergstraRe” beschlossen. Die

- Grundstiicke FI. Nr. 165 und 165/2 Gemarkung Alling sind im Flachennutzungsplan
als Dorfgebiet und allgemeines Wohngébie’c dargestellt. Die Gemeinde hat im Sep-
tember 2020 fur beide Grundst(icke eine Vorkaufsrechtsatzung erlassen um folgende
stadtebauliche Entwu:k[ung zu sichern:

« Kinderbetreuung, Bau elner Ganztagesschule _
¢ Seniorenbetrauung, Bau eines Senib'renheims betreutes Wohnen
. Gemelndllche Gebéude BUrgerhaus Haus der Vereine

Mit dem Neubau des Kinderhauses im Jahr 2022-2025 konnten dle Nutzungen Kln—

" derbetreuung und Ganztagsschule bereits umgesetzt werden. Seit 2024 ist die Ge-
meinde mit den Grundstiickseigenttimern im engen Austausch die Nutzungen fir Se~
nioren umzusetzen. Der erste Schritt ist die Entwicklung von senlorengerechtem
Wohnen und Einrichtungen des Gesundheitswesens '

Im Marz 2025 wurde ein stédtebaullches Konzept mit vier dreigeschossigen Gebiu-
. den bei der Gemeinde eingereicht, welches in der Sitzung vom 09.04.2025 dem Ge-

meinderat vorgestellt wurde. In Abstimmung mit dem Grundstiickseigentiimer hat sich -

die Gemeinde daflir entschieden einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzu-

stellen. Als MaBnahme der Innenentwicklung erfolgt die Aufstellung im beschleunig-
ten Verfahren gem. § 13a BauGB. Der Geschéftsstelle des Planungsverbandes Au-

Rerer Wirtschaftsraum Minchen (PV) Wurde die Ausarbeltung des Bebauungsplans
-Ubertragen. -

So soll barrierefreies Wohnen ﬁ.'l'r. 'Senioren mit Nutzuhgsbindung und _Zwei'- bis Drei- .
zimmerwohnungen ohne Nutzungsbindung errichtet werden, Im Bereich der Kreu-
zung AntonistraRe/Parsbergstrale soll ein offentlicher Platz entstehen. Im Erdge-
schoss des stralenseitigen Haus 1 sind u.a. eine Pflegestation, eine Arztpraxis und
ein Café vorgesehen, Die geplante Anlage soll somit zur Deckung dés Bedarfs an
seniorengerechten Wohnungen und zur Verbesserung der medizinischen und sozia-
len Infrastruktur beitragen. c

Das alte Zentrum mit dem Rathaus, der Feuerwehr, Frledhof und der Kirche Maris
Geburt ist ful3ufig in ca. 6 Minuten Uber die Pschorrgasse zu erreichen. Ein Disco- ,
unter mit Backshop am sldlichen Ende des Hauptortes ist fuRlaufig in ca. 13 Minuten
zu erreichen. Die Gemeinde sieht das Plangebiet als pridestinierte Fléche zur Innen-
entwicklung an, auch trotz der im Vergleich zur Bestandsbebauung héheren Dichte,
Die héhere Dichte in dieser Lage im Ort entspricht den stadtebaulichen Zielsetzungen
der Gemeinde ortszentrumsnahe Gebiete dichter als im Bestand zu bebauen. Im Ort
besteht eine erhéhte Nachfrage nach.kleineren, barrierefreien Wohneinheiten v.a. fir
Senior:innen. Durch das Bauvorhaben wird das Wohnungsangebot im Hauptort dies-
~ bezliglich deutiich verbessert. '
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Art dés Bebauungs'plans, Verfahrenswahl

Mit dem Bebauungsplan werden die erforderlichen Voraussetzungen fur die Umset-
zung des Vorhabens geschaffeh. Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach § 12 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungspléne der Innenentwicklung) aufgestellt. Der Vorhaben- und Erschhe-
ungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan erflllt die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren ge-
m&R § 13a Abs. 1 BauGB:

¢ Die festgesetzte Grundflache betragt mit insgesamt ca. 2.455 m2 deutlich weniger
als 20.000 m? (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)

» Die Planung begrindet keine Zuléssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz
4 BauGB), '

» Es wurde uberprift, dass keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchtigung von Na-
tura 2000-Gebieten oder dafiir, dass Pflichten gemaR § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind. (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGRB) bestehen.

Daher treten die Verfahrenserlelchterungen nach § 13 Abs. 2 BauGB ein:

» Von der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB kann ab-
~ gesehen werden (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

« Von der Durchfihrung einer Umweltpri]fung, dem Umweltbericht, der Hinweis-
pflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden (§ 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

. AusglelchsmaBnahmen sind nicht erforderlich, da kein zuséatzlicher Elngrlff er-
folgt, bzw. Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zuldssig gelten. (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet liegt in der Mitte des Hauptorts Alling und umfasst eine GréRe von ca.
9.000 m2, Es wird stidlich von der AntonistralRe, éstlich von der Parsbergstralie, west-
lich von der Pschorrgasse und ndrdlich von Wohnbebauung begrenzt. Das Plangebigt
schlieft die FI. Nr. 165 und 165/2 sowie Teilflachen von 2205, 196/7 und 335, alle
Gemarkung Alling, ein. In der Nahe befinden sich die Bushaltestellen Alling, Sport-
platz (Linie 852, werktags 40-min-Takt) und Alling, Weidenlohstrafle (Linie X900,
werktags 20-min-Takt). Das Baugrundstiick falit von Westen nach Osten um ca.
0,9 m und von Saden nach Norden um ca. 1 2 m ab.
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2.2

2.3

2.4

Abb. 1 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 22.07.2025 '

Nutzungen

Das Plangebiet ist derzeit eine Griinfliche ohne Nutzung. Das Wohngeb&ude auf
FI. Nr. 165/2 wurde bereits abgebrochen. Die Umgebung ist gepragt von Wohnbe-
bauung sowie kleineren Gewerbebetrieben. Sidlich der Antonistralle befinden sich
die Grundschule, ein Kinderhaus und eine Sportanlage.

ErschlieBung

Die fir die Bebauung vorgesehene Flache kann (ber die angrenzenden &6ffentlichen
Strallen (Antonistralle, Parsbergstralle, Pschorrgasse) verkehrlich und technisch er-
schlossen werden. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebun-
dene Energie und Telekommunikationslinien sind dort vorhanden.

Alling ist an das MVV-Netz mit der Expressbuslinie X900 Richtung Starnberg bzw.
Buchenau, der Expressbuslinie X920 Richtung Klinikum GroRhadern bzw. Firsten-
feldbruck sowie der Regionalbuslinie 852 nach Germering Unterpfaffenhofen ange-
bunden.

Emissionen

Es sind die Verkehrsgerduschimmissionen innerhalb des Plangebietes aufgrund der
Parsberg- und Antonistralie zu ermitteln und anhand der schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) zu beurteilen. Hierauf basierend sind die mafl3gebenden
AuBenldrmpegel zu berechnen und die Anforderungen an den Schallschutz (fur Buro-
und Wohnnutzungen) gemaf der DIN 4109-1:2018-01 sowie die Anforderungen an
Beluftungseinrichtungen fiir Schlafzimmer zu nennen. Ferner ist zu prifen, ob auf-
grund der vorgesehenen gewerblichen Nutzungen (z.B. Café, Kiosk, Praxen) die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm an der angrenzenden maligebenden schutzbedurfti-
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gen Wohnbebauung eingehalten werden. Zudem ist die schalltechnische Vertraglich-
keit der Anwohnerstellplatze (oberirdisch sowie Tiefgarage) mit der umliegenden
schutzbedurftigen Wohnbebauung zu priifen und es sind die hlerfur erforderlichen
Schallschutzmalnahmen zu nennen.

2.5 Flora/ Fauna

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung befinden sich keine Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiete, kartierte und gesetzlich geschiitzte Biotope oder Okofldchen.
Das n&chstgelegene amtlich kartierte Biotop befindet sich erst in ca. 450 m Entfer-
nung in stdéstlicher Richtung. Das nédchstgelegene Schutzgebiet ist ein Landschafts-
schutzgebiet und befindet sich ca. 700 m sudlich des Planungsgebiets. Aufgrund der
weiten Entfernung sind keine Schutzgebiete vom Bauvorhaben betroffen. ASK-Art-
nachweise gibt es in ca. 200 m sidwestlicher und 300 m nordwestlicher Entfernung
fur Brutvdgel und Fledermause. Durch die Umsetzung des Bauvorhabens sind Ge-
fahrdungen dieser jedoch nicht zu erwarten.

et

Abb. 2 Kartierte Biotope (rosa), ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsver-
waltung, Stand 22.07.2025

Das Grundstiick ist derzeit unbebaut, lediglich im Nordosten befand sich ein Ge-
b&ude, welches jedoch bereits abgerissen wurde. Auf dieser Flache befindet sich nun
Erdmaterial sowie Bauschutt. Der Grofteil des Grundstlicks ist eine gehdélzfreie Wie-
senfldche. Im Nordosten im nahen Bereich des ehemaligen Gebaudes befinden sich
mittelalte bis alte Gehdlzbestdnde mit Obstbdumen, wie Apfel, Schlehe, Zwetschge,
Kirsche sowie Holunder und Pfaffenhiitchen. An der (nord-)6stlichen Grundstiicks-
grenze entlang der Parsbergstralle befinden sich vier Baume alter Auspragung, zwei
Linden und zwei Kastanien. Entlang der Stidgrenze an der Antonistral3e befinden sich
ebenfalls Gehdlzgruppen mit mittelalten Fichten sowie jungen Eschen, Kirsche, Feld-
ahorn und Hartriegel. '
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2.6

2.6.1

2.6.2

Boden

Bodenaufbau

Abb. 3 Ubersichtsbodenkarte von Bayern, ohne Mafistab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Ver-
messungsverwaltung, Stand 22.07.2025

Laut Ubersichtsbodenkarte von Bayern kommt im Plangebiet der Bodentyp 57: fast
ausschlief3lich Rendzina aus Kalktuff oder Alm vor.

Fur das Plangebiet wurde ein Baugrundgutachten (BLASY + MADER GmbH,
30.06.2025) erstellt. Laut Gutachten wird der Untergrund am Baugrundstiick von
hochwiirmglazialen Niederterrassenschottern gebildet. Die KorngréRenverteilung der
Schotter schwankt zwischen stark schluffigem, kiesigem Sand und sandigem, mitun-
ter schwach steinigem Kies. Teilweise werden die Kiese von einer feinkornreicheren,

“mitunter verlehmten Verwitterungsschicht (berdeckt. Uberlagert werden die

Schmelzwasserschotter bereichsweise von Almablagerungen. Unterlagert werden
die Kiese von den meist schiuffig-feinsandigen Schichten der Oberen StiBwassermo-
lasse (OSM), die den Grundwasserstauer bilden. Die Oberflache dieses Stauhorizon-
tes fallti. d. R. leicht nach Norden ein. Es ist jedoch bekannt, dass die Oberfliche der
tertidren Bodenschichten nicht eben ist. Kiesgefillite Rinnen bzw. Mulden kénnen z.T.
mehrere Meter tief sein.

Versickerungsfdhigkeit

Eine Versickerung von Dachflachenwasser im Untergrund ist in den wasserungesat-

tigten Kiesen méglich. Zur Ermittlung der Versickerungsfahigkeit der anstehenden
Kiese wurde ein Sickerversuch im Baggerschurf durchgefuhrt. Mit dem Sickerver-
such wurde ein kf-Wert von 4,24*10* m/s ermittelt. Die Versickerung von Nieder-
schlagswasser kann in den anstehenden Kiesen erfolgen. Fur die Dimensionierung
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2.6.3

2.7

2ry

der Versickerungseinrichtungen nach DWA Arbeitsblatt 138 wird empfohlen einern kf-
Wert von 4*10* m/s anzusetzen. Im Bereich des Sickerkegels sind Auffiillungen und
bindige Bdden vollstandig auszurdumen.

Altlasten

Altlasten durch Auffilllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffilllungen ableiten lassen. Die im
Zuge der Baugrunduntersuchungen aufgeschlossenen Béden an den Bohrstellen wa-
ren durchgehend unauffallig.

Denkmiéler

R *
V}Qi,f." -
-V

.

Abb. 4 Bau- (rosa) und Bodendenkméler (rot), ohne MaBstab, Quelle: Bayerische Vermessungsver-
waltung, Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 22.07.2025

Bodendenkmaler

In jeweils ca. 250 m Entfernung vom Plangebiet befinden sich die bekannten Boden-
denkmaler D-1-7833-0178 (Verebnete Grabhigel vorgeschichtlicher Zeitstellung)
und D-1-7833-0328 (Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Be-
reich der Kath. Pfarrkirche Marid Geburt). Am &stlichen Ortsrand von Alling gab es
Metallsondenfunde aus mehreren Perioden der Vor- und Frithgeschichte. Auf die da-
her ggf. angezeigte Erlaubnispflicht gemaR Art. 7 BayDSchG bei Erdarbeiten im Plan-
gebiet wird in Teil B der Satzung hingewiesen und dem Vorhabentrdger zur Beach-

“tung weitergegeben.

Auf die nach Art. 8 BayDSchG bestehende Meldepflicht an das Landesamt fur Denk-
malpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt bei evt. zu Tage
tretenden Bodenfunden wird unter im Teil B der Satzung hingewiesen.
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2.7.2

2.8

- 2.8.1

282

Baudenkméler

Im Plangebiet sowie der angrenzenden Umgebung sind keine Baudenkmaéler vorhan-
den. Das nachstgelegene Baudenkmal (D-1-79-113-16, Taverne) befindet sich ca.
150 m entfernt im Bereich unterhalb des Kirchbergs. Es besteht keine Sichtbezie-
hung, eine Beeintrachtigung durch das Vorhaben ist nicht zu erwarten.

Wasser

Grundwasser

Im Zuge des Baugrundgutachtens wurden Bohrungen im Plangebiet durchgefuhrt.
Am Aufschlusspunkt wurde in einer Tiefe von 5,5 m unter Geldndeoberkante (GOK)
Grundwasser angetroffen. Dies entspricht einer Hohe des Grundwasserspiegels von

ca. 535{13 m G. NHN.

Ca..2,5 km sudwestlich zum Bauvorhaben befindet sich die Grundwassermesssteile
GILCHING 807, deren Daten im Niedrigwasserinformationsdienst des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt Uber das Intemet abgefragt werden kénnen. An der Mess-
stelle werden seit 1978 Grundwasserstéinde aufgezeichnet. Zum Zeitpunkt der Ge-
landearbeiten lagen die Grundwassersténde rund zwei Dezimeter Uber dem langjéh-
rigen Mittelwasserstand. Der hichste gemessene Wasserstand an der Messstelle

~ liegt rund 2 m uber dem langjéhrigen Mittelwasserstand. Das Untersuchungsgebiet

liegt aufierhalb von Hochwassergefahrenflachen und wassersensiblen Bereich. Fir -
das Bauvorhaben kénnen folgende Wasserstdnde abgeschatzt werden:

» Mittelwasserstand: 534,40 m 0. NHN
L 'Mittelhbchstwasserstand‘_(MH_GV\O: 535,00 m 0. NHN
» Hochsthochwasserstand (HHW): 536,40 m . NHN

« Bemessungswasserstand: 536,70 m 0. NHN

Hochwasserschutz

Das Untersuchungsgebiet liegt aulerhalb von Hoc_:hwassergefahrenfléichen und was-
sersensiblen Bereich.

Der Starzelbach verlduft ca. 200 m nérdlich des Plangebiets entlang der Hoflacher
Strafle. Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet Starzelbach (HQ 100) erstreckt
sich vom Bach in Richtung des Plangebiets, befindet sich jedoch nicht im Baugrund-
stlick. Die Hochwassergefahrenflache HQexen Starzelbach erstreckt sich im selben
Bereich bis in die nordéstliche Ecke des Plangebiets hingin.

Entlang der ParsbérgstraBe verlduft ein potentieller FlieRweg bei Starkregen‘mit star-
kem Abfluss. Ein wassersensibler Bereich grenzt an.
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Alling Vorhabenbezogener Bebauungsplan Antonistrae/Parsbergstralte — Begrindung 24.03.2026

Abb. 5 Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet HQ 100 (dunkelblau kariert), Hochwassergefahren-
flache HQexirem (hellblau), ohne MaRstab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
19.08.2025

Abb. 6 Wassersensible Bereiche (braun), potentielle FlieRwege (gelb/orange/rot) und Aufstauberei-
che (lila) bei Starkregen, ohne Mafistab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
19.08.2025

PV Planungsverba'nd AuRerer Wirtschaftsraum Minchen ALI2-45 Seite 10/29



Alling Vorhabenbezogener Bebauungsplan Antonistralle/Parsbergstralle — Begriundung 24.03.2026
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Abb. 7 Auszug Sturzflutmanagement Gemeinde Alling

Die Karte zeigt eine maximale Wassertiefe von 0,5 bis 1,0 m im Bereich der geplanten
Tiefgaragenrampe. Die Wassertiefe berechnet sich aus dem Wasserspiegel abziig-
lich der Gelandeoberkante. Nach Ricksprache mit dem WWA liegt der Wasserspie-
gel bei einem 100-jdhrigen Starkregenereignis im Bereich der Tiefgaragenrampe bei
539,0 m. Die Wassertiefe in diesem Bereich ist daher voraussichtlich auf eine Gelan-
desenke zuriickzufiihren. Im Zuge der Planung wird die Gelandesenke beseitigt und
die Tiefgaragenzufahrt auf 539,5 m . NHN angehoben. Dem Eintreten von Wasser
ist daher ausreichend vorgebeugt.

Der Wasserspiegel im Bereich des geplanten Geb&udes 1 liegt bei einem 100-jahri-
gen Starkregenereignis bei 538,9 m. Die OK RFB des Geb&ude 1 ist bei 539,33 m 0.
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3.1

NHN geplant und liegt daher ebenfalls Uber dem Waéserspiegel. Dem Eintreten von
Wasser ist daher ausreichend vorgebeugt.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Baugrundstiick befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes Zone IIB.
In dieser Zone sind die Belange des Trinkwasserschutzes besonders zu beriicksich-
tigen. Das geplante Vorhaben wurde hinsichtlich seiner méglichen Auswirkungen auf
das Grundwasser geprift. Die Prufung hat ergeben, dass:
e keine wesentlichen Gefdhrdungen durch das Bauvorhaben zu erwarten sind,
e wassergefdahrdende Stoffe nicht eingesetzt oder gelagert werden,
« die Entwéasserung und Versickerung den Grundwasserschutzanforderungen
entspricht, ‘
e die Vorgaben und Empfehlungen des Wasserwirtschaftsamtes bzw. des zu-
standigen Trinkwasserversorgers eingehalten werden.
Eine Verlagerung oder Reduzierung des Bauvorhabens ist aus stadtebaulichen, funk-
tionalen und wirtschaftlichen Griinden nicht méglich. Die Schutzbelange des Trink-
wassers werden durch die technischen und organisatorischen MaBnahmen ausrei-
chend beriicksichtigt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Abb. 8  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Malstab

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) im studéstlichen
Teil als Wohnbaufldche WA (Allgemeines Wohngebiet) bzw. im nordwestlichen Teil
als MD (Dorfgebiet) dargestellt. Zudem sind die Bestandsb&dume sowie weitere nicht
(mehr) vorhandene zu erhaltende Badume dargestellt. Die geplante Nutzung ist mit
den Darstellungen des FNP nur teilweise vereinbar, die Darstellung des Dorfgebiets
(MD) entspricht nicht der geplanten Nutzung, da langfristig keine landwirtschaftliche
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3.2

3.2.1

3.2.2

Nutzung wie z.B. Vollerwerbshofstellen mehr geplant ist. Der FNP wird auf dem Wege
der Berichtigung zum WA angepasst (§13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Bebauungspldne und Satzungen

Stadtebauliche Prégung der Umgebung

Fur das Plangebiet besteht mit Ausnahme eines Teils der Antonistrale (siehe 3.2.2)
kein Bebauungsplan. Im Bestand erfolgt die Beurteilung nach §34 BauGB. Die Um-
gebung ist gepragt von Uberwiegend zweigeschossiger Wohnbebauung mit Einzel-
hausern. Daneben finden sich auch kleinere Gewerbebetriebe und die Gemeinbe-
darfsflache mit Sportgelande, Kinderhaus, Grundschule und Pfarramt stdlich der An-
tonistralle. Es finden sich mehrheitlich steile Sattelddcher mit augenscheinlich aus-
gebauten Dachgeschossen. In der Pschorrgasse 7 und im Schulweg 16 (Kinder-
krippe) sind Gebaude mit Walmdach vorhanden. Dachaufbauten sind der naheren
Umgebung nur vereinzelt vorhanden. Die Wohngebaude stehen in der Regel abge-
rickt von der Stralte und prégen eine Vorgartenzone, jedoch mit hohem Versiege-
lungsgrad, aus. Durch die gegenstandliche Planung ergibt sich eine Mehrung des
Baurechts im Plangebiet.

Angrenzende Bebauungspléne

Sudlich grenzt der Bebauungsplan ,Alling Stid“ an das Plangebiet an, dessen 8. An-
derung gegeniiber dem Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache Kinderhaus vorsieht.

Abb. 9  Bebauungsplan ,Alling Sad", i.d.F. 16.07.1974
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3.3
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Abb. 10  Bebauungsplan ,Alling Siid“, 8. Anderung Kinderhaus, i.d.F. 14.07.2020

Der gegenstandliche Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Alling Sud" i.d.F. vom 16.07.1974 einschlieflich
seiner rechtsverbindlichen Anderungen (StraRenflache im Bereich Antonistrae).

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begrindung wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiur die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt. Nach aktuellem
Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fUr eine langere Auslegungsdauer bei
der Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich
keine ausgewdhnliche grolRe Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine be-
sonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen Sachverhalte, die
eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offent-
lichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer |1&n-
geren Auslegungsfrist erforderlich machen kdnnten.

Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan liegt das konkrete stadtebauliche Konzept des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans zugrunde, das vier dreigeschossige kompakte Baukérper vor-
sieht. Hohe und Kérnung orientieren sich an der Umgebungsbebauung. Darin sollen
barrierefreie Seniorenwohnungen mit Belegungsbindung und Zwei-/Dreizimmerwoh-
nungen ohne Belegungsbindung entstehen. Alle Geb&ude sind mit einem Aufzug aus-
gestattet.

Zwei Baukérper werden straRenbegleitend angeordnet, wobei der langere Baukérper
durch als gerundeter Eckbaukérper den Ubergang von der Antonistrafe in die Pars-
bergstralRe markiert. Im Bereich Antonistrae/Parsbergstral’e sollen ein &ffentlicher
Platz geschaffen und Anpassungsmafnahmen an der 6ffentlichen Verkehrsflache
vorgenommen werden. Durch die Ausrundung des Geb&udes und die gednderte Stra-
Renflihrung der Parsbergstrale im sidlichen Bereich des Plangebiets entsteht ein
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grofier Platz, der durch die Gestaltung mit Pflanzinseln und Sitzbanken sowohl Auf-
enthaltsqualitat als auch die Méglichkeit zu temporéren Freiluftveranstaltungen bietet,
wodurch der éffentliche Raum kinftig als Treffpunkt belebt wird. Die 6ffentlichen bzw.
halbsffentlichen Nutzungen sind erdgeschossig in den Hausern 1 und 4 vorgesehen.
Der ,Platz der Generationen hat einen &ffentlichen Charakter und soll fiir die gesamte
Gemeinde zur Verfiigung stehen. Im riickwartigen Bereich werden zwei weitere Bau-
kérper in Nord-Siid-Richtung angeordnet, die zusammen mit den vorderen Gebauden

" @ine Art Kammbebauung bilden. Die vorgesehenen &ffentlichen und gewerblichen

Nutzungen orientieren sich erdgeschossig an den Stralenseiten. Durch die unter-
schiedliche Orientierung der Gebaude kann eine grofie Bandbreite von unterschied-
lich orientierten Wohnungen in den Obergeschossen und in allen Geschossen der.
rilickwartigen Baukbrper vorgesehen werden. -

Der oberirdische ruhende Verkehr wird zum einen als Senkrechtparker entlang der
Parshergstrale angeordnet, wobei der Baumbestand nurz.T. erhalten werden kann.
Im Bereich der AntonistralBe werden Parallelparker angecrdnet, die mit Baum-
neupflanzungen untergliedert werden.

Durch die Mischung aus Wohnen, medizihischer und pflegerischér Versorgung sowie

kleineren Dienstleistungs- und Gemeinschaftsangeboten wird ein zukunitsfahiges
Quartier mit hoher Aufenthalts- und Lebensqualitat geschaffen.

Die Anlage umfasst insgesamt ca. 70 Wohneinheiten. Davon sind ca. 25 Wohnungen
als Seniorenwohnungen, barrierefrei und altersgerecht und ca. 45 Wohnungen Zur

- freien Vermietung konz1p|ert

6.1

Im Erdgeschoss der Gebdude sind eine Pflegestation des Bayerlschen Roten Kreu-
zes {BRK), ein Servicebiro fiir Bewohnerinnen und Bewohner, eine Allgereinarzt-
praxis, ein Café, ein Gemeinschaftsraum flir Veranstaltungen und soziale Aktivitaten,
ein Kiosk zur Nahversorgung und eine Physiotherapiepraxis vorgesehen.

Im Untergeschdss werden eine Tiefgarage mit 84 Stellplatzen, Abstellkeller fur die
Wohnungen sowie die Technikrdume untergebracht. Die Zufahrt zur Tiefgarage er-
folgt von der Parsbergstralle, nérdlich des Gebdudes 1.

Fur dié erdgeschossigen Wohnungen sind private Gérten vorgesehen. Zwischen den
Wohngebauden entstehen zusatzlich gemeinschaftliche Grinflichen mit Aufenthalts-
qualitat. Zwischen Haus 2 und 3 wird ein ,Ruhegarten“ angelegt, hinter Haus 1 ein
Gemeinschaftsgarten und die Freiflichen des Cafés. ' '

Mit der Planung wird auch dem Grundsatz der Bauleitplanung gemé&nR § 1 Abs. 5 Satz
3 BauGB, die stidtebauliche Entwicklung vorrangig durch Manahmen der innenent-
wicklung zu férdern, sowie den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die vorgesehenen Nutzungen dienen der Schaffung eines durchmischten Quartiers,
das insbesondere auf die Bedirfnisse &lterer Menschen zugeschnitten ist. Neben un-
terschiedlichen Wohnformen (u.a. Wohnungen mit Belegungsbindung Senioren) wer-
den auch ergénzende Angebote wie medizinische Versorgung, Dienstleistungen so-

. wie soziale, kulturelle und kirchliche Einrichtungen ermdglicht, um eine wohnortnahe
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Versorgung sicherzustellen. Die Zulassung von Gastronomie im Erdgeschoss des
Hauses 1 unterstlitzt die Belebung des Strallenraums und trégt zur stadtebaulichen
Qualitat des Quartiers bei. Stratenseitig wird im Erdgeschoss von Haus 1 eine Wohn-
nutzung ausgeschlossen, um eine aktive und belebte Erdgeschosszone zU gewdhr-
leisten, :

Die im Plarigebiet zulassigen Nutzungen werden im -vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan abschlietend definiert. Eine Gebietsart wird nicht festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Konzept zielt darauf ab, eine ortsvertrégliche Nachverdichtung zu
ermdglichen und mit der Freianlagengestaltung méglichst wenig Flachen ZU versie-
geln.

Im Plangebiet Wird das Malk der baulichen Nutzung durch einé festgesetzte bauraum-
bezogene Grundfidche (G R) und durch eine Hohenfestsetzung (Wandhghe) reguliert.

Erganzende UberSchréitungen der Grundfliche flr untergeordnete Bauteile sowie die
in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen ermdglichen eine funktionale Nutzung,
ohne das stédtebauiiche Grundkonzept zu beeintréchtigen. Durch die Festlegung ei-

. ner maximal zul4ssigen Gesamt-Grundflachenzahi wird die Versiegelung des Grund-

stiicks auf das notwendige MaR begrenzt. Es wird dabei unterschieden zwischen
oberirdischer Versiegelung nach § 19 (4) Satz 1 Nr. 1 bis 2 BauNVO (GRZ max. 0,6)
und Versiegelung durch Unterbauungen nach § 18 (4) Satz 1 Nr. 3 BauNVO (GRZ
max. 0,84). Letztere erméglicht die Errichtung einer Tlefgarage zur unterirdischen An-
ordnung der erforderlichen Stellplatze.

Die Festsetzung von Wand- und Firsthdhe auf Basis eines je Bauraum festgesetzten
Héhenbezugspunktes gewahrleistet eine eindeutig definierte Hhenentwicklung. Die
Hohenbezugspunkte orientieren sich am bestehenden Gelénde, wedurch sich das
Vorhaben in das vorhandene Gelandeniveau einfagt. Abgrabungen und Aufschittun-
gen sind nur bis zu diesem Bezugspunkt zuldssig, wodurch ein stimmiges Erschei-
nungsbild gesichert und gréRere Gelandeveranderungen vermieden werden. Fur die
Hauser 2, 3 und 4 wird eine Wandhohe von 9,0 m bis 9,3 m festgesetzt, die die drei-
geschossige Wohnbebauung mit ausreichenden Raumhdhen erméglicht. Fiir Haus 1
wird eine geringftigig hthere Wandhéhe von 2,7 m vorgesehen, um héhers Raumhd-
hen fur die gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss zu ermoglichen. Eine Uberschrei-
tung der Wandhahen wird fir Treppenh&user vorgesehen, um die Uberfahrt der Auf-
zugantagen unterzubringen.

Aufgrund der zentralen Lage wird eine etwas dichtere und hohere Bebauung vorge-
sehen als in der Umgebung. So kann bezahlbarer und bedarfsgerechter Wohnraum
in der Mitte des Ortes geschaffen und dem Grundsatz der dreifachen Innenentwrck-

_' lung nachgekommen werden,

Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsfidchen

Der Bebauungsplan sieht vier Baufenster mit Einzethgusern vor. Fur Terrassen wer-
den zusatzliche Baugrenzen (grin) definiert. Fur Haus 1 wird eine abweichende Bau-
weise mit gréiéeren Gebaudeldngen zugelassen, um den gewiinschten gebogenen
Baukdrper zu ermdglichen. Stadtebaulich in Erscheinung tritt das Gebadude dabei
nicht in seiner Gesamtlange, sondern je nach Blickpunkt mit 40 - 65 m. Mit der Grund-
schule, dem Kinderhaus und der Mehrzweckhalle sind in der Umgebung bereits grole
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Baukbrper mit ca. 40 m Lange vorhanden
Es gelten die gesetzlichen Abstandsfi&chen (Art 8 Abs. 5 BayBO) von 0,4 H, Jewens
" aber mindestens 3 m.
6.4 = Stellpldtze

Es wird eine feste Anzahl zu errichtender ober- und unterirdischer Ste‘l_lplétze verbind-
lich festgesetzt. Die demnach mit dem Vorhaben tatséchlich zu errichtenden Stell-
platze Obersteigen die nach Stellplatzberechnung mindestens erforderlichen Stell-

platze. Die hdhere Anzahl der Stellpldize soll der Flexibiltét der Anlage dienen, u.a.
. aus folgenden Griinden: '

« Nach Auslaufen der Beleghindung far Senioren kénnen die Wohnungen frei ver-
mietet werden. Dabei ist ggf mit einem erhshten Stellplatzbedarfs zu rechnen.

s Flr sonstige Wohnungen soll die Moglichkeit geschaffen werden einen zweiten
Stellplatz anzumieten

« Fir die ambulante- Pflege soll es die Mbgli.chkeit geben, zusétz[‘ic-h- erforderliche
PKWs for Fahrdienste/-leistungen in der Tiefgarage unterzubringen.

Die Berechnung der- mindestens erforderlichen Anzahl der Stellplétze erfolgt auf Ba-
sis der akfuellen Stellplatzsatzung vom 01.10.2025. Aufgrund der erfahrungsgemag
geringeren PKW-Ausstattung und der fuBldufigen Erreichbarkeit der vorhandenen
Nahversorgung wird fur die Wohnungen mit ,Belegungsbindung Senioren* ein redu-

- Zierter Stellplatzbedarf auf BaSIS von 0,2 St/Wohneinheit angenommen.

Die Regelung/Sicherung der Blndungsdauer fur ,Seniorenwohnungen” erfolgt fOr
Haus 1 durch Festsetzung im Bebauungsplan und far Haus 2 im. Durchfuhrungsver—
trag. .

Haus 3 und 4 stehen der freien Vermietung zur Verfugung. Daher wird nur fur Haus
1 ein reduzierter Stellplatzschlissel von 0,2 Stellplatzen pro Waohneinheit herangezo-
gen. ‘ :

Um eine Freiftache mit Aufenthaltsqualitét schaffen zu kdnnen, werden die notwendi-
gen Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht. [nnerhalb der Flachen fur Tiefgara-
gen sind auch Raume und Anlagen fir Haustechnik sowie Kellerraume zuléssig. Die

‘oberirdischen Stellplatze fur die gewerblichen Nutzungen sind Uberwiegend entlang

der Antonistrale und Parsbergstralte angeordnet. Die Tiefgaragenrampe ist inner-
halb der Fiéache fir die Tiefgarage zuléssig und wird aus Griinden des Schallschutzes
und des Ortsbildes eingehaust.

Die Stellplstze fur die ambulante Pflege sowie fir die Mitarbeitenden der Arztpraxis
werden in der Tiefgarage untergebracht. FUr die Patientinnen und Patienten der Arzt-
praxis sind zwei oberirdische Stellpldtze vorgesehen. Die Fahrradstellpldtze werden
oberirdisch angeordnet.
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Die erforderliche Anzahl der PKW-Stellplatze berechnet sich wie folgt:

Tous 1~ GESANT 85T

_ Nutzung Anz.ahl WE | Faktor T Aﬁzahl Sféllpléitze
Wohnungén mit- Bele- | 25 0,2 5‘ |
gungsbindung Senioren
-Sonstige  Wohnungen | - 1,0 -
bis 80 m? WA, | ‘
| | Nutzftache (NF) | Divisor “Anzahl Steliplatze
Ambulante Pflege 88 40 2
Arztpraxis 180 30 6
Café | 98 10 10
40 40 2

E Nutzung A_niahi WE Faktor _ Anzahl Stellpliitze
Wohnungen mit Bel_e~ - 0,2 -
gungsbindung Senioren s
Sonstige  Wohnungen | 18 1,0 18

bis 80 m2 Wi.

| Nutzung

Anzahl WE

Anzahl Stellpléitze

Faktor
Wohnungen mit Bele- | - 10,2 -
gungsbkindung Senioren
Sdnstige Wohnungen | 12 11,0 12

bis 80 m? Wil .~

Nutzung Anzahl WE Anzahl Stellplitze
Wohnungen mit Bele- | - 0,2 -
gungsbindung Senior_en
Sohstige ‘Wohnungen | 15 | 11,0 15
bis 80 m? Wil,
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5.5

5.6

5.6.1

| Haus 2 ) ' 7 12

| Haus 4 . ‘ 20

Nutzflache {NF) | Divisor Anzahl Stellplitze

Gewerbe 1 - 49 30 3

Gewerbe 2 100 30 |4

Die Anzahl der vorgesehenen Fahrradstellplétze setzt sich wie folgt zusammen;

Anzahl Fahrradstellpldtze

Haus 1 : 124

Haus 3 | 110

Bauliche Gestaltung

Die Vorgaben zur Dachgestaltung (Neigung, Uberstand, Material- und Farbwahl} si-
chern ein einheitliches und geordnetes Erscheinungsbild der Baukérper und tragen
zur gestalterischen Qualitét des Baugebiets bei. Dacheinschnitte werden ausge-
schlossen, um eine klare, ruhige Dachlandschaft zu gewahrleisten. Durch die ge-
wéhlte DrelgeschOSSIQKelt und die entsprechende Wandhéhe (tiberwiegend hiher als
die der umgebenden Bestandsbebauung) ist es wichtig, die Gesamthéhe der Ge-
baude moglichst gering zu halten. Daher wurde flr die Hauptgebaude ein flach ge-
neigtes Walmdach (DN 5° - 18°) als Dachform gewahit, um nach allen Seiten optisch
nur die Wandhdhe in Erschelnung treten zu lassen.

Die Regelungen zur Integration von Solaranlagen ermdéglichen eine zeltgemarse
Energieversorgung, ohne das Orts- und Straflenbild wesentlich zu beeintrachtigen.
Hierzu wird die Anordnung auf Dachflichen und Fassaden zugelassen, gleichzeitig
aber durch Vorgaben zu Abstand, Form und Riicksprung gestalterisch geordnet.

Fur Nebenanlagen sind begriinte Flabhdécher vorgeschrieben, um Versiegelungs'ef-
fekte zu mindern, das Mikroklima zu verbessern und einen Beitrag zur dkologischen
Qualitat des Quartiers zu leisten.

Verkehr und Erschliefung

VerkehrserschliefSung

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt tiber die Antonistralie, Parsbergstrafie und

Pschorrgasse. Es etfolgt eine Neuordnung der Grundstiicke im Bereich der Kreuzung
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und der Parsbergstrale, der Vorhabentrager kauft einen Teil der fjffehtlichen Er-

. schlieBungsfliche. Hier entsteht ein dffentlicher Platz (s. Kap. 4). Der éffentliche Fuf-

weg (Eigentiimerweg gem. Bayerischem Straflten- und Wegegesetz) wird (ber das
private Grundstiick und tiber den neu entstehenden Platz gefiihrt. Der Platz dient als
Treffpunkt fur alle Anwohner:innen. Er ist mit Pflanzinseln ausgestattet, so dass eine
hohe Aufenthaltsqualitat entsteht. Auerdem kann er fir temporére Freilufiveranstal-
tungen genutzt werden. Die erdgeschossig angeordneten dffentlichen Nutzungen be-
leben ihn zusatzlich durch transparent gestaitete Fassaden, die Blickkontakte erlau-
ben und zum Verweilen einladen.

Feuerwehr

Die ﬁberbauba'ren Grundstlicksfiachen sind grorsteil.s weniger als 50 m von der dffent-
lichen Verkehrsflache entfernt. Eine Feuerwehrzufahrt mit Bewegungsflache (7x12m)
wird entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze bendtigt (erforderlich fur Haus 2 und

. Bestandsgebdude Pschorrgasse 3) und mit einem Geh- und Fahrrecht fir die Feuer-

wehr ausgestattet. Die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz sind zu be-
achten. Wendehammer 8ind nicht erforderlich: Die Zufahrt/Ausfahrt bis zur/von der
Bewegungsﬂéiche erfolgt geradlinig und ist mit der drtlichen Feuerwehr abgestimmt.

Der bestehende FuR- und Radweg, der die Pschorrgasse mit der Antonistrale ver-
bindet, wird geringfigig auf 3 m verbreitert, um die geradlinige Durchfahrt von Feuer-

. wehrfahrzeugen von Pschorrgasse zu Antonistrae sicher zu stellen. Dadurch kén-

nen Einsatze fur das Haus 3 gewéhrleistet werden. Eine Umfahrung des Grundstucks
ist damit nicht erforderlich.

Gebéude, deren zweiter Rettungsweg Ober Rettungswege der Feuerwehr fihrt-und
bei denen die Oberkante der Bristung zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stel-
len mehr als 8 Meter Uiber der Geldndeoberflache liegt, diirfen nur errichtet werden, -
wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Hubrettungsfahrzeuge verflgt und diese
innerhalb der Hilfsfrist diese erreichen kénnen (siehe Art. 31 Abs. 3 Satz 1 BayBO). -
Die Gebdude der vorliegenden Planung werden 3-geschossig ausgeflhrt, Briistungs-
hshen mit mehr als 8 m Uber Gelande sind nicht zu erwarten, Zufahrten fiir Hubret—
tungsfahrzeuge sind daher nicht erforderfich.

In den Gebéauden, die fir vulnerable und besonders schiitzenswerte Nutzergruppe
vorgesehen sind (Senlor inneny}, ist jewsils ein zweiter baulicher Rettungsweg vorge-
sehen.

Nach Auskunft des Wasserversorgers Amperverband kann Uber das Versorgungs-

netz der Wasserversorgung Alling im Brandfall Loschwasser zur Deckung des so ge- .-

nannten Grundschutzes gemalk dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von
Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung) zur Verfligung gestellt
werden. Diese Menge betragt unter Berlcksichtigung der Randbedingungen des ge-
nannten Regélwerkes fir das Gebiet mindestens 96 m3h. Diese Menge kann auch

‘mindestens 2 Stunden zur Verfugung gestellt werden.

Wasserversbrgun'g und Abwassefbeseiﬁgung

- Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung {Was-

serleitung und Schmutzwasserkanal) Leitungsfllhrung und Dimensionierung (unter
Berticksichtigung der Loschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden ingenieur-
planungen dem gultigen Regelwerk entsprechend zu planen.

PV Planungsverband Auﬁerer Wirtschaftsraum Mtnchen ‘ ALIZ-45 Seite 20/29



Alling

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Antonistralle/Parsbergstralte — Begrindung 24.03.2026

5.6.4

5.6.5

Oberfldchenwasserbeseitigung

Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist bevorzugt oberflachig tber
die belebte Bodenzone zu versickern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen
sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten. Die Versickerung des
anfallenden gesammelten Niederschlagswassers bedarf aufgrund der Lage im Trink-
wasserschutzgebiet einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist beim Landratsamt
Furstenfeldbruck, Sachbereich Wasserrecht, zu beantragen.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewdsserung und Toilettenspilung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(§ 12 der TrinkwV, § 7 Wasserabgabesatzung Gemeinde Alling (WAS)). Es ist sicher-
zustellen, dass keine Rickwirkungen auf das &ffentliche Wasserversorgungsnetz ent-

stehen.

Es wurde eine Untersuchung zur Niederschlagswasserbeseitigung durch das Ingeni-
eurbtiro rehm (Stand 10.10.2025) durchgefiihrt. Das Konzept schlédgt zwei Varianten
vor: Variante 1 mit Nutzung der TG-Decke als Retentionsraum und Variante 2 chne
Nutzung der TG-Decke als Retentionsraum. Nach Auswahl der bevorzugten Variante
erfolgt eine vertiefte Ausarbeitung und Konkretisierung der Planung.

|  ingemeufElTD

Meuran Gewestenan & WeNnDehauung Gereralionsnwonnen
ANDNISSTARE, B203R ARG, FIEanegger

]
(DSI3ICAT 02 DATCKECHIQEEN AUTANGIECHEN
UEE

Antonistrae

Abb. 11 Ubersicht der beriicksichtigten Auffangfldchen, Untersuchung zur Niederschlagswasserbe-
seitigung, ingenieursbiiro rehm, 10.10.2025

Energieversorgung

Die Beheizung der Anlage soll vorrangig Uber das értliche Fernwarmenetz erfolgen.
Sollte eine Anbindung nicht mdéglich sein, ist als alternative Warmeversorgung die
Errichtung einer Hackschnitzelheizung in unmittelbarer Nahe der Tiefgaragenrampe
vorgesehen.
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5.7.1

572

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsefzungen zur Grﬁnofdnung

" Die’ Festsetzungen zur Grinordnung dienen durch ihre positive Wirkung auf das

Kleinklima gesunden und angenehmen Wohnverhéltnissen im Geltungsbereich. Dar-
ber hinaus erfulien die zu pflanzenden Bdume &kologische Funktionen. Sie bieten
Nahrungs- und Fortpflanzungshabitate fur die heimische Fauna, zumal heimische
Laubgehélze verwendet werden. :

Entlang der Parsbergstrale befinden sich mehrere groe Laubbaume. Der stdlichste
Baum (Linde, Stammumfang 360 cm, Baumhéhe 18 m) kann erhalten werden und
wurde in die Planung einbezogen. Um die Zugénglichkeit zu den R&umen des Roten
Kreuzes sowie zur Tiefgarageneinfahrt zu gewéhrleisten, missen die drei ndrdlichen
Baume entfernt werden. Es sind jedoch 5 Ersatzpﬂanzungen (Wlnterhnde) vargese-
hen, die die Senkrechtparker gliedern.

Durch das Freianlagenkonzept erfahrt der Strallenraum en-tlang der Antoni- und Pars-
bergstrae eine Aufwertung. Auf der nérdlichen Seite der Antonistrai3e entsteht ein
neuer Fufiweg, wo bisher keiner vorhanden war. An der Parsbergstrale gab es bisher
nur einen schmalen FuBweg, der nun groRzligiger angelegt wird. Der rieue ,Platz der
Generationen* an der Kreuzung tragt zur Adressbildung des Quartiers bei und férdert

. die nachbarschaftliche Interaktion ;

Es sind zahlreiche Neupflanzungen ‘entlang der StralRen sowie zur Begrunung der

Hafe der Wohngeb#ude vorgesehen. Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch

gine Artenliste, um den Skologischen Wert der Pflanzungen sicherzustellen. Die
Pflanzgebate, ergénzt durch eine Ersatzpfiicht bei Ausfall, die ein zukiinftig mindes-
tens gleichbleibendes Griinvolumen sicherstelien, tragen dem Gebot zur Eingriffsmi-
nimierung Rechnung und sind daher im Grundsatz gerechtfertigt.

Zur Verbesserung des Mikroklimas und der Wasseraufnahmeféhigkeit sind Neben-
gebdude mit einem begrtinten Flachdach auszufiihren und ihre 6ffnungs]osen Fassa-
den mit Klettergehdlzen zu begrinen.

Die Festsetzungen berucksmhhgen Mlmmlerungspoten2|ale fur die zu erwartenden
Eingriffe.. ‘ -

Einfriedungen

Es sind nur nicht geschlossene Einfriedungen aus Naturholz cder Metall zul3ssig.
Geschlossene Einfriedungen aus Kunststoff, Mauer-, Bretter- oder Plattenwerk,
Gabionen sowie Einfriedungen aus Kunststein, Kunststoffstédben, Stacheldraht oder
Rohrmatten sind unzuldssig. Diese diirfen auch hinter den Einfriedungen nicht aufge-
stellt werden. Die Festsetzung dient der Sicherung eines sinheitlichen, ortsbildver-
traglichen Erscheinungsbildes der Einfriedungen. Geschlossene Einfriedungen aus
industriell wirkenden Materialien werden ausgeschlossen da S|e eine. 302|ai wie 6ko-
logisch abschottende erkung entfalten

Zusatzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fiir Klemséuger z.B. Igel,
die Durchldssigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt. .
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spezieller Artenschutz ( Vefbotsz‘afbestéinde)

Der norddstliche Teil des Untersuchungsgebiets zeigt einen Baum- und Gehélzbe-
stands mittleren bis hohen Alters. Randlich enflang der Antonistralle befinden sich
ebenfalls Gehélzgruppen. Die restliche und der GroBteil der Fléche ist eine Wiese.
Fir die Umsetzung des Bauvorhabens mussen die Gehdlze, mit Ausnahme voraus-
sichtlich einer Linde, auf dem Grundstick gerodet werden. Aus diesem Grund wurde
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefiihrt (Terrablota Land-
schaftsarchitekten und. Stadtplaner GmbH, 27.05.2025),

Die Relevanzprifung hat ergeben, dass durch die Umsetzung der Planung und der
damit verbundenen Rodung der Gehblze sowie der anschlieRenden Neubebauung
die Erflllung von Verbotstatbesténden nach § 44 BNatSchG flir streng und/oder eu-
roparechtlich geschiitzte Arten bzw. Artengruppen ohne weitergehende Untersuchun-
gen, jedoch unter Einhalten bestimmter MaRnahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung, mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann ‘

* V1: Um eine Nutzung der Spechthéhlen durch- Fledermause und somit eine Ge-
fahrdung von Fledermausen durch die Fallung der Apfelbdume ausschlieen zu
kénnen, sind die Spechthéhlen vor Fallung durch eine fledermausfachkundige
Person zu untersuchen. Bei einem Fledermausfund sind notwendige Malinahmen
durch die fledermausfachkundige Person vorzunehmen. AnschlieRend sind die
beiden Apfelbdume sofort zu fillen oder die Hhlen sofort zu verschlieRen, so-

- dass diese nicht mehr fur Flederm&use zugénglich sind. Im Zuge dessen sind die
Spechthbhlen ebenfalls auf das Vorkommen von héhlenbratenden Vogeln ZU un-
_ tersuchen

« V2:Umdas Habltatangebot fur Fledermause zu fordem, sind 6 Fledermauskasten
am Baumbestand innerhalb des bebauten Geblets in Alling anzubringen:

e V3: Der Torso des Apfelbaums mit den zwei Spechtidchern ist als Totholz an ei-
nem anderen Baum in der Nahe des UGs anzubinden und dauerhaft zu erhalten,
sodass dieser weiterhin von Tieren, wie bspw. Fledermdusen oder Hohlenbrutern
genutzt werden kann.

¢ V4 Die Beemtrachtlgung bzw. Tétung von Vigeln wird vermieden, wenn die Fal-
lung der Geholze auflerhalb der Vogelbruizeit erfolgt. Der Zeitraum auerhalb der
Vogelbrutzeit wird vom 01 Oktober bis zum 28./29. Februar jeden Jahres defi-

" niett.

¢ V/5: Um nach der Fél]ung der Apfe!baume mit den Spechthéhien weiterhin Nist-
méglichkeiten fur Hohlenbriter im Umfeld des UGs zu férdern, sind @ Nistk&sten
fiir kleine héhlenbritende Vogelarten (z. B. Kohimeise, Feldsperling, etc.) an Bau-
men im bebauten Gebiet von Alling oder der. Aullenfassade des geplanten Neu-
baus anzubringen oder in dessen Fassade zu integrieren.

N
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Abb. 12 Luftbild mit Standorten der Apfelbdume mit den Spechthéhlen (SpH), das Gebéude wurde
bereits abgerissen, Quelle: saP, Terrabiota, 27.05.2025

Fur die Ubrigen, nicht in diesem Beitrag genannten Arten/Artengruppen des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie kénnen bei einer Umsetzung der Planung ebenfalls Verbotstat-
bestdnde des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. § BNatSchG ausgeschlossen werden.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Maglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Fléchen Uber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen in der Abwéagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Manahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des COz-Ausstofles und die Bindung von CO: aus der Atmosphdre durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abw&gung zusammen:
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MaRnahmen zur Anpassung an den Kli- Beriicksichtigung
mawandel _
Hitzebelastung Ersatzbaumpflanzungen, Begrlnung von Nebenan-
(z.B. Baumaterialien, Topografile, Bebau- Tagen, dadurch Verringerung der Aufhelzung von Ge-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, bauden und versiegelten Flachen durch Verschat-
Freiflichen ohne Emissionen, ‘Gewasser, | tUng und Erhéhung der Verdunstung und Luftfeuch-
Grunflachen mit niedriger Vegstation, an | tigkeit
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)
Extreme Niederschlége Verwandung wasserdurchiassiger Belage im Beareich
(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk- | Von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung
tur, Retentionsfiachen, Anpassung der Kana- des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet
lisation, Sicherung privater und &ffentlicher Niederschlagswasserbeseltigungskonzept
Gebaude, Bessitigung von Abflusshindernis- Dachbegrinung von Nebenanlagen
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz) :
MaBnahmen, die dem Klimawandel entge- | Beriicksichtigung
gen wirken {Klimaschutz) _ '
Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer .kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Fl3-
Energien chenverbrauchs, Ressourcen schonende Innenent-
(z.B. Warmedammung, Nutzung emeusrba- wicklung durch Uberplaniung einer Baullicke im Ort,
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener- | dadurch Verhinderung “einer Flécheninanspruch-
gieanlagen, Anschluss an Fernwérmenetz, nahme im AuBenbersich mit dem Erfordernis neuer |
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin- | ErschlieBingsmanahmen, Nachverdichtung  im
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi- | Nahbereich einer Bushaltestefle und Ausbau des be-
lanz: Reflexion und Absorption) stehenden Ful- und Radwegenetzes, dadurch Még-

‘ lichkeit zur Nutzung von Altefnativen zum COs-
‘ emittierenden Individualverkehr
Vermeidung von COz Emissionen durch MIV | Férderung der COz-Bindung durch Nachpflanzung
und Fdrderung der CO2 Bindung 1 von Gehtlzen, geringe gegenseitige Verschattung
(z.B. Trelbhausgase, Verbrennungsprozesse | VoN Gebauden, dadurch bessere Nutzung natlrlicher
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, | Wérme, Zulassen vori Léaden, die der Versorgung
CO:z neutrale Materiafien) -des Gebietes dienen, dadurch Vermeidung von Indl-
. ‘ vidualverkehr mit CO2-Emissionen
5.9 Immissionsschuiz
5.8.1

Verkehrsgeréi‘usche

Aufgrund der Verkehrsgerdusche der Parsberg- und Antonistrale ergeben sich an
der geplanten Bebauung Beurteilungspegel in Hohe von bis zu 58 dB(A) tags und 51
dB(A) nachts. : ‘

‘Wahrend der Tages- und Nachtzeit werden die schalltechnischen Orientierungswerte

der DIN 18005 fur WA-Gebiste (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts} an nahezu allen
Hausfassaden eingehalten. Lediglich an den der Parsberg- und Antonistralle zuge-
wandten Ost- und Stdfassaden von Haus 1 und 2 ergeben sich Uberschreitungen in
Héhe von etwa 1 bis 3 dB(A) tags bzw. 1 bis 6 dB(A) nachts. :

Die Immissionsgrenzwerte der 16.-BImSchV fur Wohngebiete (59 / 49 dB(A) ‘tags /
nachts) - als Indiz fur sch&dliche Umwelteinwirkungen - werden wéhrend der Tages-
zeit an allen Hausfassaden eingehalten. Nachts ergeben sich an Haus 1-und 2 nur

- geringfuigige Uberschreitungen in Héhe von maximal 2 dB(A).

Bezlglich der Verkehrsgerdusche ergeben sich fassadenweise Anforderung an die
Luftschallddmmung von Auftenbauteilen von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen
nach der DIN 4109 sowie an fensterunabhangige Beltftungseinrichtungen fiir Schlaf-
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und Kinderzimmer.

In der folgenden Abbildung sind die Hausfassaden rot gekennzeichnet, an denen sich
erhohte Anforderungen an den Schallschutz gemaf der DIN 4109 (La< 61 dB(A)p)
ergeben. Zudem ergeben sich an diesen Fassaden Beurteilungspegel groRRer 50
dB(A) (in Teilbereichen >48 dB(A)), so dass hier fensterunabhangige Bellftungsein-
richtungen fiir Schlaf- und Kinderzimmer nachts vorzusehen bzw. zu empfehlen sind.

671260 671280 671300 671320 671340 671360 671380

5334480 5334500 5334520

5334460

SchailschutzrmaBinahmen

Projekt: 2250792

5334440

et Ingenieurbare Greiner PartG mbB
671260 671280 671300 671320 671340 671360 671380

Abb. 13 schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 225079 / 2, Ingenieurbiiro Greiner, 25.07.2025

Gewerbegerdusche

Aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzungen (Kiosk, Café, Praxen) ergeben sich
an der geplanten Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes Beurteilungspegel in
Héhe von maximal 55 dB(A) tags und 39 dB(A) nachts.

An der umliegenden Wohnbebauung im Umfeld des Plangebietes (vgl. IP 1 bis IP 5)
berechnen sich Beurteilungspegel in Héhe von maximal 49 dB(A) tags und 41 dB(A)
nachts.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir WA-Gebiete (55 / 40 dB(A) tags / nachts)
bzw. MI-Gebiete (60 / 45 dB(A) tags / nachts) werden tags und nachts sowohl inner-
halb als auch aulerhalb des Plangebietes eingehalten.

Aufgrund der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA L&rm wéhrend der Tages-
und Nachtzeit sind bezliglich der Gewerbegerdusche nach derzeitiger Sachlage keine
Schallschutzmafnahmen erforderlich.
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5.9.3 Anwohnersteﬂplétée

Aufgrund der Nutzung der Besuchér- und Anwohnerstellpldtze (auch Tie.fgarage) kén-
nen die hilfsweise heranzuziehenden Immissicnsrichtwerie der TA L&rm an der um-
liegenden bestehenden und geplanten Wohnbebauung eingehalten werden.

Zur schalltechnischen Optimierung wird empfohlen die folgenden Schallschutzmald-
nahmen zu beachten: : :

» Die Fahrwege zu der Tiefgarage sind zu asphaltierén bzw. mit einem Pflasterbe-
_lag mit engem Fugenabstand zu versehen. -

¢ Das Uberfahren von Ablaufrinnen sowie das SchlieRen und Offnen des Tiefgara-
gentores darf zu keiner mafigebenden Erhéhung der Schallemissionen filhren.

» An den Decken und Wanden der Tiefgaragenoffnung ist eine schallabsorbierende
Auskleidung bis zu einer Tiefe von 10 m im Bereich der Ein- und Ausfahrt (Ab-
sorptionsgrad o = 0,5 bei 500 Hz) vorzusehen bzw. zu empfehlen sind.

510  Altlasten, Bodenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Soliten bei den Aushubarbeiten optische oder organocleptische Auffélligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaRnahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist. .
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Flachenbilanz

Geltungsbereich

0.044.

100

affentliche V_erkehrsfiéiché

1.843

20

Offentliche  Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbe-

| stimmung: FuBweg

1.042

12

_Bauﬂache

6.159

68

Grundflache (GR 1)

2.455

GRZ 1

0,40

GR 1 zzgl.l 15 % Terras-
sen

2.823

GRZ 1 zzgl. 15 % Terras-
sen

0.46

| GRZ 2 incl. Anlagen nach

§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 -
2 BauNVO ‘

0,6

GRZ 2 inc!. Anlagen nach.
§ 19°Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauNVO (Gesamtversie-

‘gelung)

0,84

Alternativen

Beim gegenstandlichen Plangebiet handelt es sich um eine Innenbereichsfliche in
zentraler Lage innerhalb des Hauptortes von Alling. Die Ortsmitte mit dem Rathaus
sowie die Nahversorgung am siidlichen Ortsrand sind fuBl&ufig in ¢a. 10 min erreich-
bar. Standortalternativen wurden daher nicht untersucht. Fur das Plangebiet wurden
alternative Gebéudeanordnungen und Dimensionierungen untersucht. Die Gemeinde
entschied sich fur die oben beschriebene Planung, da diese eine fir sie angemes-
sene Dichte an dieser Stelle und den dringend benétigten Wohnraum in der erforder-
lichen GréBenordnung sicherstellt. - '
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7. Anlagen

1. Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, Terrabiota Land-
schaftsarchitekten und Stadtplaner GmbH, Stand 27.05.2025
2. Baugrundgutachten, BLASY + MADER GmbH, Stand 30.06.2025

3. Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs-
und Gewerbegerdusche), Ingenieurburo Greiner Beratende Ingenieure PartG
mbB, Stand 25.07.2025

4. Untersuchung zur Niederschlagswasserbeseitigung, ingenierbiro rehm, Stand
10.10.2025

Gemeinde = Alling,den .. 205 0.0, i

Stefan Joachiméthaler, Erster Burgermeister
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