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Geltungshereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die FI. Nrn. 350, 350/1 und 527
T Gemarkung Alling.

Planungs- und Baurecht

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung. Es bestehen keine Anhaitspunkte, dass der Bebauungsplan Be-
eintrachtigungen der FFH- oder Vogelschutz-Richtlinie beflirchten iasst und die
GroRe der nutzbaren Grundflache liegt weit unter dem vom Gesetzgeber vorgege-
benen Limit. Des Weiteren wurde eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls er-
stellt, um zu prisfen, ob die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung. Diese konnte ausgeschlossen werden.

Somit wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefuhrt. Von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB wurde da-
her abgesehen, die Belange des Arten- und Naturschutzes wurden jedoch-in der
Planung berticksichtig. Die Verfahrensschritte gem. §§ 3 und 4 jeweils Abs. 1 wer-
den wie im reguldren Verfahren durchgefihrt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Alling ist das Planungsgebiet als
Gewerbegebiet dargestellt. Der Flichennutzungsplan wird gem. § 13 a Abs. 2
Nummer 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den Bebauungsplan
,Gewerbegebiet dstlich der Staatsstrafle 2069" der Gemeinde Alling, rechtswirksam
seit dem 05.04.1978 mit der Anderung in der Fassung vom 26.04.1990. In diesem
Bebauungsplan ist das Gebiet bei einer GRZ von 0,2, Satteldach bei 20° Dachnei-
gung und einer Gebaudehshe von 8,50 m als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVvO
fesigesetzt.

" Nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP) fur den Landkreis
Furstenfeldbruck gehort das Gebiet zu keinem Schwerpunktgebiet des Naturschut-
zes.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Schutzgebiete nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz ausgewiesen.

Das Planungsgebiet liegt in der Schutzzone 1ll B des Wasserschutzgebietes fur die
offentliche Wasserversorgung des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Am-
pergruppe (Verordnung des Landratsamtes Furstenfeldbruck Uber das VWasser-
schutzgebiet in den Gemeinden Alling, Eichenau und Puchheim, Landkreis Flrsten-
feldbruck, sowie in der Gemeinde Gilching, Landkreis Starnberg, fur die offentliche
Wasserversorgung des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Ampergruppe
vom 10.12.2002).

Mit der Ausarbeitung der Bebauungsplan-Anderung wurde die Geschaftsstelle des
Planungsverbands Aulerer Wirtschaftsraum Minchen beauftragt.

Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung eines Vollsortimenters in Alling zu schaffen. Seit
Aufgabe des einzigen bestehenden Lebensmitteleinzelhandels im Jahr 2010 exis-
tiert in der Gemeinde kein der Nahversorgung dienender Betrieb des Lebensmitte-
leinzelhandels mehr.



-4 -

Durch den Verkauf eines bislang als Gewerbegebiet genutzten, direkt an der
Staatsstrale 2069 gelegenen Grundstiicks ergibt sich jetzt die Méglichkeit, die Ver-
sorgung der Gemeinde Alling durch Errichtung eines Lebensmiiteimarktes zu si-
chern.

4 Vorpriifung des Einzelfalls zu erheblichen Umweltauswirkungen

Nach § 3 Abs. 1 Satz 1 UVPG und der Anlage 1 zu § 3 UVPG (Liste der UVP-
pflichtigen Vorhaben) ist fur den Bau eines Einkaufszentrums in der Gréfte zwischen
1.200 m? und 5.000 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls zu erstelien um
zu prifen, ob die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung be-
steht. Die nachstehenden Kriterien sind nach Anlage 2 UVPG daflr anzuwenden:

4.1 Merkmale der Vorhaben

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu
beurteilen:

Grofde des Vorhabens,

Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft,
Abfallerzeugung,

Umweltverschmutzung und Beldstigungen,

Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien.

N
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Standort der Vorhaben

Die 8kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben moglicher-
weise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und
Schutzkriterien unter Beriicksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ih-
rem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen:

421 bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Flache fir Siedlung und

" Erholung, fur land-, forst- und fischereiwirtschaftiiche Nutzungen, fur sonstige wirt-
schaftliche und éffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nutzungskri-
terien),

422 Reichtum, Qualitat und Regenerationsfihigkeit von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft des Gebietes (Qualitatskriterien),

423 Belastbarkeit der Schutzglter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete
und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkrite-
rien):

4.2.3.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgeset-
zes,

4.2.3.2 Naturschutzgebiete nach § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits
von Nummer 2.3.1 erfasst,

4.2.3.3 Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundesnaturschutz-
gesetzes, soweit nicht bereits von Nummer 2.3.1 erfasst,

4.2.3.4 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaR den §§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes,

4.2.3.5 Naturdenkmaler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes,

4.2.3.6 geschitzte Landschaftsbestandteile, einschlieRlich Alleen, nach § 29 des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

4.2.3.7 gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes,

4.2.3.8 Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquelienschutz-
gebiete nach § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete nach § 73
Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete nach §
76 des Wasserhaushaltsgesetzes, _
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4.2.3.9 Gebiete, in denen die in Vorschriften der Europaischen Union festgelegten Umwelt-

gualitatsnormen bereits Uberschritten sind,

4.2.3.10 Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des §

2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumordnungsgesetzes,

4.2.311in amtiichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaéler, Denkmalensembles,

4.3

4.3.1

4.3.2
4.3.3
4.3.4
435

Zu 4.1

Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehérde als archdologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind.

Merkmale der méglichen Auswirkungen

Die méglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter
den Nummern 1 und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist Fol-
gendem Rechnung zu tragen:

dem Ausmaly der Ausw1rkungen (geographisches Gebiet und betroffene Bevolke-
rung),

dem etwaigen grenziberschreitenden Charakter der Auswirkungen,

der Schwere und der Komplexitat der Auswirkungen,

der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen,

der Dauer, Haufigkeit und Reversibilitdt der Auswirkungen.

Merkmale des Vorhabens

Die Ausweisung eines Einkaufsmarktes mit einer Grundflache von 1.740 gm erfor-
dert die Anderung des Gewerbegebietes in ein Sondergebiet. Dadurch wird eine
Vorprifung des Einzelfalls zu erheblichen Umweltauswirkungen erforderlich, die
nach Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG ab einer Gréfie von 1.200 gm durchzuflih-
ren ist.

Die Gréke des Anderungsbereiches umfasst die Flache von ca, 4.900 m?,

Nach dem rechtswirksamen Bebauungsplan ist fiir einen gewerblichen Betrieb eine
maximale Grundflachenzahl von 0,20 zulassig. In der vorliegenden Anderung ist die
maximale Grundflachenzah! mit 0,36 festgesetzt, die zuldssige Uberbaubare Flache
wird also erhéht.

Die maximale Bodenversiegelung ist nach dem rechtswirksamen Bebauungsplan
aus dem Jahr 1978 bis zu 80 % zuldssig. In der vorliegenden Anderung wird die
Bodenversiegelung nach § 17 (1) der Baunutzungsverordnung ebenfalls auf maxi-
mal 80 % beschrankt, sie bleibt also gleich.

Die maximale Wandhdhe der baulichen Anlagen ist nach dem rechiswirksamen
Bebauungsplan zuléssig bis 6,50 m, die vorliegende Anderung beschrankt die ma-
ximale Wandhéhe auf 6,00 m, W|rd also reduziert. Dagegen wird die zuldssige
Frisththe von 8,50 m auf 10,00 m erhéht.

" Die Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft im Gel-

tungsbereich sind gepragt durch den bestehenden gewerblichen Betrieb mit den
entsprechend vorgelagerten Stellplatzen an der stark befahrenen Staatsstrafe
2069 nach Gilching.

Der hohe vorhandene Versiegelungsanteil und die gewerbliche Nutzung schliefien
eine hohe Bedeutung fir die Grundwasserneubildung aus.

Durch die gewerblichen Nutzungen und Verkehrsflachen und die damit verbunde-
nen Bodenveranderungen sind keine oder nur untergeordnet natlrliche Bdden im
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Gebiet vorhanden.

Der Geltungsbereich ist ohne nennenswerte Skologische Qualitaten. Lediglich die
randlichen Grlnstreifen an der Gilchinger StralRe sind begrtint und mit Bdumen be-
standen.

Es fallt nur hausmulldhnlicher Abfall an, der geregelt entsorgt wird.

Im Altiastenkataster des Landkreises Firstenfeldbruck sind flr den Bereich keine
Altlasten, Altlastenverdachtsflachen oder sonstige Verdachtsfléchen erfasst.

Es entstehen auch keine zusétzlichen Umweltverschmutzungen und Belastigungen
fur Luft, Wasser und Boden, da nach der bisherigen gewerblichen Nutzung nur eine
Umstrukturierung in einen Einkaufsmarkt stattfindet.

Durch das Anderungsvorhaben entsteht kein neues Unfallrisiko.
Standort des Vorhabens

Das Gebiet ist mit einem gewerblichen Betrieb mit den zugehérigen Stellplatz- und
Betriebsflachen gemaR dem rechtswirksamen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Gst-
lich der Staatsstralle 2069" der Gemeinde Alling bebadut.

Die Schutzglter Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild werden durch die
vorliegende Anderung nur untergeordnet belastet durch die Erhéhung der maximal
zulassigen Grundflichenzahl (0,36 statt der bisher zuldssigen 0,20) bei gleich blei-
bender Gréle der maximal zuldssigen Versiegelung (80 %) sowie der Héhen-
beschrankung der Gebdude (10,00 m statt der bisher zulassigen 8,50 m). Das
Schutzgut Arten- und Lebensraume ist betroffen durch die Beseitigung einzelner
Biaume an der Staatsstrafe fur den Einbau der Linksabbiegerspur.

Es bestehen keine der nach Punkt 4.2.3 mit den Unterpunkten 4.2.3.1 bis 4.2.3.7
aufgefuhrten Schutzgebiete betreffend Natur und Landschaft und keine Gebiete mit
besonderen Merkmalen nach den Unterpunkten 4.2.3.9 bis 4.2.3.11,

Allerdings liegt das Gebiet geméaR Unterpunkt 4.2.3.8 in der Schutzzone 3 B des
Wasserschutzgebietes fur die ffentliche Wasserversorgung des Zweckverbandes
zur Wasserversorgung der Ampergruppe (Verordnung des Landratsamtes Frsten-
feldbruck Uber das Wasserschutzgebiet in den Gemeinden Alling, Eichenau und
Puchheim, Landkreis Fiirstenfeldbruck, sowie in der Gemeinde Gilching, Landkreis
Starnberg, fur die dffentliche Wasserversorgung des Zweckverbandes zur Wasser-
versorgung der Ampergruppe vom 10.12.2002).

Merkmale der méglichen Auswirkungen

Mégliche baubedingte Auswirkungen ergeben sich im wesentlichen aus der Veriar-
mung, Staub und Lichtemissionen durch die Baumaschinen.

Wihrend der Bauphase; besonders wahrend der Abbrucharbeiten, kann es zu
Staubemissionen und Gerduscheintrigen kommen. Durch diese nur zeitlich be-
grenzt auftretenden Beeintréchtigungen werden die an der Waldstralle vorhande-
nen Wohnhzuser betroffen sein. Die nédchsten Wohngebadude befinden sich 18 m
dstlich der Waldstralie.

Das raumliche AusmafR der aniagenbedingten Auswirkungen ist auf den direkten
Eingriffsort beschrankt. Falls zusétzliche Versiegelungen notwendig werden, sind
sie durch den rechtswirksamen Bebauungsplan zuldssig. Mit dem ortsnahen Versi-
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ckern des Regenwassers kann der Gewasserhaushalt weitgehend wieder ausgegli-
chen werden.

Das AusmaR der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und der Entfernung der
Vegetation (B&ume im Stralenbereich, die wieder ersetzt werden) ist untergeord-
net, da es sich um einen anthropogen stark Gberformten Bereich handelt.

Die Schutzgtter Flora und Fauna sind durch das Vorhaben insofern betroffen, als
einige bestehende Béume an der Gilchinger Strafte (bedingt durch die Linksabbie-
gerspur) und an der Waldstrale (bedingt durch die Nahe zur Stralle; Baugrube)
entfernt werden missen. Allerdings werden diese Baume durch die Festsetzungen
dieser Bebauungsplanénderung wieder ersetzt.

Die maximale Wandhdhe der baulichen Anlagen wird nach dem rechtswirksamen
Bebauungsplan um 0,50 m reduziert. Dagegen wird die zuléssige Fristhdhe von
8,50 m auf 10,00 m erhdht, was jedoch wegen der Vorbelastung zu keiner zusatzli-
chen Beeintrachtigung der Schutzguter fuhrt auBer auf das Landschaftsbild durch
die héhere Bebauung. Allerdings wird sich diese Beeintrachtigung wegen der vor-
handenen und nach den Festsetzungen zu pflanzenden Baume nur gering auswir-
ken.

Das Schutzgut Wasser ist betroffen durch die Lage des Vorhabens in der Schutz-
zone Il B des Wasserschutzgebietes der Ampergruppe. Allerdings erfolgt kein Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen und keine Lagerung oder Behandlung von
Abfallen. Die Abwéasser werden in den Kanal eingeleitet, die Grundungstiefe liegt
hoher als der hdchste Grundwasserstand. Damit werden alle Vorgaben der Was-
serschutzgebietsverordnung fir die Zone Ill B eingehalten.

Kultur- und sonstige SachgUter sind von dem Vorhaben nicht betroffen, da sich kei-
ne Denkmaler oder Bodendenkmaler im Gebiet befinden.

Zusammenfassung

Die Analyse des Vorhabens und der potentiellen Auswirkungen ergibt, dass mit ei-
ner erheblichen nachteiligen Auswirkung auf Natur und Landschaft nicht zu rechnen
ist. Bel dem Vorhaben handelt es sich um eine veranderte und vorbelastete Land-
schaft. Betriebsbedingte nachhaltig negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten,
da das Gebiet durch den bestehenden gewerblichen Betrieb mit seinen Aktionsfla-
chen vorbelastet ist. Die durch die Erweiterung zuldssige Grundfldchenzahl und die
zulassige Héhe der baulichen Anlagen werden gegeniiber dem rechtswirksamen
Bebauungsplan keine gravierenden Auswirkungen auf die Schutzglter nach sich
ziehen, und es wird zu keiner Erhdhung von bisher zul3ssigen Larm- oder Schad-
stoffemissionen kommen wird.

Die in der Wasserschutzgebietsverordnung fr die Zone Il B aufgefuhrten verbote-
nen oder nur beschrankt zuléssigen Handlungen sowie Gebote werden beachtet.

Die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist deshalb nicht erforderlich.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Gebiets

Das Planungsgebiet hat eine Flachengréfie von ca. 4.870 gm, also fast 0,49 ha. Es
liegt am ostlichen Ortsrand von Alling, éstlich der Gilchinger Stralle St 2069, die von
Alling nach Gilching fuhrt.
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Der Planungsraum ist nach der naturraumlichen Gliederung Deutschlands der
Haupteinheit ,Furstenfeldbrucker Hugelland® zuzuordnen, welches durch das Am-
pertal zwischen Schongeising und Furstenfeldbruck in zwei Teile getrennt wird. Das
wellige Huigelland der riBeiszeitlichen  Altmordnenlandschaft des Isar-
Vorlandgletschers wird durch breite Talzlige unterbrochen, die mit der Miinchener
Schotterebene in Verbindung stehen. Von Schmelzwéssern aufgeschittete Hoch-
terrassenflichen schliefen sich an das reliefierte Morénenland an. Auf Altmorane
und Hochterrassen herrschen ackerbaulich genutzte Lehmbéden vor; arme Schotter
mit noch grékeren Waldgebieten (vorwiegend Nadelwalder) kennzeichnen die Tal-
rinnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist weitgehend eben.

Im &stlichen Bereich des Grundstiicks befinden sich Bestandsgebaude, die gewerb-
lich genutzt werden. Die Gebiude werden Uberplant, es besteht jedoch Bestands-
schutz. Der gréfite Teil der Parzelle ist somit versiegelt.

Im Osten grenzt das Planungsgebiet an die Waldstrafe, gegeniberliegend befindet
sich ein Allgemeines Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhausbebauung.

Das Gebiet wird von der MVV-Buslinie Nr. 845 mit Anschluss zum S-Bahnhof
Germering-Unterpfaffenhofen einerseits und zum S-Bahnhof Furstenfeldbruck ande-
rerseits an der Haltestelle Sportplatz Alling bedient. Die wichtigsten Gemeinbedarfs-
ginrichtungen wie Grundschule, Mehrzweckhalle und Kindergarten befinden sich in
ca. 850 m Entfernung, das Sportgelédnde an der Gilchinger StralRe liegt direkt ge-
genliber des Plangebiets.

Aufgrund der topographischen Situation besteht vom Planungsgebiet aus keine
Sichtbeziehung zum ca. 600 m entfernten Ortsteil Holzkirchen und damit auch kei-
netlei Beeintréchtigung der dort vorgefundenen Baudenkméler. Eine Beeintrachti-
gung des schrig gegenuber stehenden, in Privatbesitz befindlichen Wegkreuzes
durch das geplante Bauvorhaben ist aus Sicht der Gemeinde nicht gegeben. Das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird dennoch bei Betroffenheit des
denkmalgeschitzten Wegkreuzes bei allen Planungs-, Anzeige -, Zustimmungs-
sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Geneh-
migungsverfahren beteiligt.

Geplante Nutzung

Ziel des Bebauungsplans ist es die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung eines Sondergebiets Lebensmittelvollsortimenters dstlich der Gilchinger
Strafie zu schaffen.

Festgesetzt wird daher ein Sondergebiet Einzelhandel geméafn § 11 Abs.3 BauNVO.
Zulassig ist ein Lebensmittelvollsortimenter mit Kemplementarnutzungen wie Backe-
rei, Café oder Metzgerei und mit den dazugehdrigen Nebenfldchen, wie z.B. Stell-
platze, Lieferzone, Griinflachen etc.

Es sind maximal 1.740 gm Grundflache fiir bauliche Anlagen zulassig Uberschrei-
tungen durch die Grundflichen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten
Anlagen sind bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahi von max. 0,8 pro Baugrund-
stiick zuldssig. Dies ist notwendig, um die fur den Betrieb eines Vollsortimenters
notwendigen Verkehrsflachen und Stellplatze zu erméglichen. Die als private Grlin-
flachen festgesetzten Grundstlicksflachen sind Teil des zur Bestimmung der Ge-
samt-Grundflachenzahl malgeblichen Baulandes

Es sind maximal 1.200 gm Verkaufsflache einschlieftlich der Komplementarnutzun-
gen zuldssig. Verkaufsflache ist dabei der Teil der Geschossflache, der dem Ver-
kauf dient, einschlieRlich der Génge und Treppen in den Verkaufsrdumen, Wind-
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fang, Verkaufstheken, Pack- und Entsorgungszonen, Standflachen fur Einrichtungs-
gegenstinde, Kassenzonen und Schaufenster, soweit sie den Kunden zugénglich
sind, sowie alle nicht in fest umbauten R&umen liegenden Verkaufsflachen (Freifla-
chen), soweit sie dauerhaft oder saisonal und nicht nur kurzfristig genutzt werden.

Mit den geplanten Flachengrélen ist der Vollsortimenter als Einzelhandelsgrof3pro-
jekt zu bewerten, das bislang - gem. LEP 2006 B 11 1.2.1.2 - im nicht zentralen Ort
Alling grundsétzlich nicht zuldssig war. Gem. LEP 2013 5.3.1 sind Ausweisungen fUr
Nahversorgungsbetriebe bis 1 200 gm Verkaufsflache jedoch in allen Gemeinden
zulassig. Die Planung entspricht damit diesem Ziel. Der Standort wird grundsétzlich
als stadtebaulich integriert im Sinne von LEP 5.3.2 (Z) bewertet und dient damit der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung: er liegt innerhalb eines baulichen
verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen. Die zudem
erforderliche Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist durch die Hal-
testelle der MVV-Buslinie Nr. 845 mit Anschluss zum S-Bahnhof Germering-
Unterpfaffenhofen einerseits und zum S-Bahnhof Flrstenfeldbruck gegeben.

Im Rahmen des Bebauungsplanes ,Wohn- und Dorfgebiet westlich der Gilchinger
Strafle" wurde die Verléngerung des von Gilching entlang der St 2069 kommenden
Ful- und Radweges bis in das Ortszentrum festgesetzt. Dieser ist Uber eine beste-
hende Ampelanlage an der Hartstrafle direkt an den Einkaufsmarkt angebunden.
Die &stlich und nérdlichen angrenzenden Wohngebiete sind bereits direkt Ober die
jeweiligen mit Gehwegen versehenen Erschlieungsstraien angeschlossen.

Ublicherweise fordern Betreiber von Lebensmittelvollsortimentern aus wirtschaftli-
chen Grunden 1 Stellplaiz je 10-15 gm Verkaufsflache. Die fur Stellplatze festge-
setzte Flache erlaubt im vorliegenden Fall jedoch nur die Errichtung von ca. 60
Stellplatzen, was etwa der Halfte entspricht. Es findet somit schon eine deutliche
Begrenzung der Zahl der Stellplatze statt. GemafR Festsetzung A 8.8 sind versiegel-
‘te Flachen zudem grundsétzlich auf die notwendigen Verkehrsflachen zu beschran-
ken. Stellplatze und Gehwege sind darlber hinaus wasserdurchldssig zu gestalten.

Baugrenzen dirfen durch untergeordnete Bauteile, wie z.B. Dachubersténde, Vor-
dicher, Fassadenteile, vorstehende Fenster, Balkone, Treppenauf- und abgénge
bis zu 1,50 m Uberschritten werden.

Die Geltung der Abstandsflachenregelungen der BayBO wird angeordnet. Sonder-
gebiete sind je nach Nutzungsart in eine der drei von der BayBO festgelegten Grup-
pen von Baugebieten gem. Baunutzungsverordnung einzugruppieren (siehe Hand-
kommentar Busse/Dirnberger ,Die neue Bayerische Bauordnung®, S.67 Ziff. 12}. Im
Falle eines Sondergebietes Einzelhandel scheint die Eingruppierung als Gewerbe-
gebiet mit einer Abstandsflache von 0,25 H zwingend, da die BauNVO explizit diese
Nutzung bei einer Verkaufsflache bis 800 gm fir Gewerbegebiete vorsieht. Die Tiefe
der Abstandsflachen betragt daher analog zu Art. 8 Abs. 4 Satz 2 Gewerbegebiete
0,25 H, mindestens 3 m. Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Abstandsflache
anders als die Wandhéhe vom natUrlichen Gelénde aus bemisst. Gebaude oder
Gebaudegruppen durfen mit einer Lange von mehr als 50 m errichtet werden, so-
weit dies das festgesetzte Mal der Nutzung und die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassen. '

Die max. zuldssige traufseitige Wandhohe, gemessen zwischen der Oberkante Erd-
geschoss-RohfuBboden und dem Schnittpunkt AuRenwand/Oberkante Dachhaut
bzw. oberer Wandabschluss, wird mit 6,00 festgesetzt, die max. zulédssige Firsththe
wird mit 10,00 festgesetzt. Die Oberkante des Erdgeschoss-Fertigfufbodens darf
dabei nicht mehr als 0,30 m Uber der angrenzenden Oberkante der Stralenver-
kehrsflache der Waldstrafte liegen.

Es sind nur versetzte Pultdacher zuldssig. FUr Pultddcher wird eine maximale
Dachneigung von 14° festgesetzt. So wird gewahrleistet, dass sowoh| zur Waldstra-
e, als auch zur Gilchinger Stralle nur eine Wandhéhe von 6 m in Erscheinung tritt.
Damit werden Orts- und Landschaftsbild geschiitzt. Die Festsetzungen zur bauli-



-10 -

chen Gestaltung sind Ausdruck des Gestaltungswillens der Gemeinde Alling. Sie
dienen zur Wahrung eines geordneten und ansprechenden Gesamteindrucks des
Siedlungsbildes, der angesichis der Lage des Sondergebietes einige Bedeutung
besitzt. Die Gestaltungsfestsetzungen bilden einen Rahmen, der den Anforderun-
gen des 6ffentlichen Wohls Rechnung tragt, gleichzeitig aber dem Bauherren Ge-
staltungsspielraum belasst.

Fassaden sind nur zuldssig als nicht verspiegelte Verglasungen, glatt verputzte
Wandflachen, glatte Sichtbetonflachen, Holzverschalung oder blendfreie Metallver-
kleidung. Dacheindeckungen, Fassadenmaterialien und Farbanstriche sind in hel-
len, gedeckten Ténen auszufiihren; grelle Anstriche und Signalfarben sind unzulés-
sig. Gauben und Dacheinschnitte sind unzuléssig. Technische Dachaufbauten sind
allseitig um mind. 2,00 m von der darunter liegende Gebsudeaulenwand zuriickzu-
setzen und dirfen die festgesetzte maximale Firsthdhe von 10,00 m nicht Gber-
schreiten. Dachbegrinung und Solar/Photovoltaik-Anlagen als dachbiindige Dach-
aufbauten sind allgemein zuldssig. Aufgestanderte Solar/Photovoltaik-Anlagen sind
nur ausnahmsweise zuldssig.

Werbeanlagen sind nur unterhalb der Dachtraufe zuldssig. Werbeanlagen in Form
von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung oder sich bewegende
Werbeanlagen sowie Fremdwerbung sind nicht zuléssig. Es ist nur eine Stele/Pylon,
drei Fahnenmasten sowie sonstige Werbeanlagen oder Hinweisschilder bis max.
7,00 m Héhe und max. 12 gm Flache im Bereich der fest-gesetzten Zufahrisberei-
che, auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Als unteren Bezugspunkt wird die
Hoéhenlage der Fahrbahnmitte der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache der
Gilchinger Strale festgesetzt

ErschlieBung und technische Versorgung

Das Planungsgebiet liegt auf der Ostseite der Gilchinger StralRe St 2069. In diesem
Bereich gilt eine Anbauverbotszone mit einer Breite von 20 Metern.

Am 27. November 2013 hat in der Gemeinde Alling mit dem Staatlichen Bauamt
Freising eine Besprechung hinsichtlich der Reduzierung der Anbauverbotszone
stattgefunden. In dieser Besprechung wurden folgende Punkte festgehalten:

+ FUr die Anlage der Stellpldtze kann die Anbauverbotszone auf 5 m vom neuen
Fahrbahnrand reduziert werden; .

» Die baulichen Anlagen (Baugrenze)} kénnen bis zu einem Abstand von 15 m vom
neuen Fahrbahnrand abgerlickt werden;

Um den laufenden Verkehr auf der Staatstrale nicht zu behindern, wird zur Einfahrt
auf das Gelande eine Linksabbiegespur mit den erforderlichen Mafien errichtet,

Sonstige siedlungstechnische ErschlieBungsaniagen (Wasser, Abwasser, Medien,
Stromversorgung) sind aufgrund der schon bestehenden gewerblichen Nutzung
vorhanden bzw. werden entsprechend verldngert oder erweitert. In diesem Zusam-
menhang werden schon Gespriche mit den entsprechenden Versorgungstragern
gefuhrt bzw. werden diese an den weiteren Planungen beteiligt.

An der Waldstralte befindet sich innerhalb des Planungsumgriffs eine Ortsnetzira-
fostation der Bayernwerk AG.
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Immissionsschutz

Der Baukdrper wird entlang der WaldstraRe mit dem Mindestabstand von 3 m, ab-
getrennt durch eine festgesetzte Grlnflache, errichtet. Samtliche Zufahrten und
Verkehrsflachen sowie die Anlieferung kénnen so abgeschirmt durch das Geb3ude
mit einer Wandh&he von 6 m nur auf der dem Wohngebiet abgewandten westlichen
Seite des Grundstiicks untergebracht werden.

Zudem bildet das Gebaude dadurch eine massive Abschirmung des Verkehrslédrms
von der Staatstrale St 2069 und stellt damit eine deutliche Verbesserung zum Ist-
Zustand der genehmigten und im rechtskraftigen Bebauungsplan zuldssigen Ge-
werbebebauung dar.

Die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 214019 / 3 vom 21.02.2014 zum
Nachweis der prinzipiellen Vertraglichkeit eines Lebensmittelmarktes mit der an-
grenzenden Bebauung entsprechend den Anforderungen der TA Larm ist Bestand-
teil des Bebauungsplanes und zu beachten. Im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens ist die schalltechnische Untersuchung unter Berlicksichtigung der Eingabe-
planung und der Betreiberangaben zu konkretisieren. Es sind die erforderlichen
baulichen, technischen und organisatorischen Schallschutzmalnahmen festzule-
gen.

Auf gelegentliche Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen, die von den benachbar-
ten landwirtschaftlichen Nutzflachen ausgehen, wird vorsorglich hingewiesen.

Griinordnung

Das Baugebiet soll in angemessener Weise eingegrint und gestaltet werden. Die
Grinordnung ist durch zeichnerische und textliche Festsetzungen im Bebauungs-
plan integriert.

Die privaten Grinflachen sind als Freiflichen nach landschaftsgarinerischen
und/oder 8kologischen Gesichtspunkten zu gestalten bzw. zu belassen. Im einzel-
nen sind die folgenden Malinahmen vorgesehen:

. je angefangener 200 gm Grundstlicksfldche sind jeweils ein Baum und
5 Straucher zu pfianzen.

. Festseizung zu standortgerechten Laubbdumen oder zu Obstb&umen

° Mindestens 20% der jeweiligen Grundsticksflache sind als Vegetationsflé-
chen mit direktem Erdanschiuss auszubilden

. Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur private Verkehrs- und Stellplatz-
flachen

. Versickerung von Dachwasser und Oberflachenwasser am Ort der Entstehung

Dariiber hinaus sind die ortstypischen empfohlenen Baume in der Pflanzliste als
Hinweise enthalten.

Im Bereich der Gilchinger Strale werden sechs Baume als zu erhaltend festgesetzt.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Umsetzung der Ziele des sparsamen Umgangs mit Energie sowie der Férde-
rung der Erzeugung umwelifreundlicher und erneuerbarer Energien ist der Gemein-
de Alling ein wichtiges Anliegen, auf der Ebene der Bauleitplanung jedoch nur sehr
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begrenzt moglich. Uber konkrete Festsetzungen oder Anschlusszwang scheint dies
wenig sinnvoll. Es wurde daher soweit moglich eine Ausrichtung der Gebaude sowie
Dachneigungen festgesetzt, die den Einsatz von Solaranlagen auf den Dachern un-
terstitzen.

Folgende MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel sind in der vorliegenden
Bauleitplanung berticksichtigt:

Hitzebelastung

o Lage am Ortsrand
. Geholzpflanzung mit heimischen warmeliebenden Arten

o mogliche Nutzung von Dachflachen-PV-Anlage mit extremer Hitzebestandig-
keit im Material

. bodennaher Luftabfluss weiterhin gewahrleistet

Extreme Niederschlage

° Ebene Lage in der Schotterebene
. Keine Erosionsgefahrdung

o Anpassung baulicher Anlagen an die ebene Topografie

Starkwindbden und Stiirme

o Kompakter Siedlungskérper,
° Hohe baulicher Anlagen max.10m,

. keine Windexposition baulicher Anlagen

11 Eingriff/Ausgleich

Gegebenenfalls zu erwartende Eingriffe gelten im Sinne des § 1 a Abs. 3 Nr. 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, ein Ausgleich
ist daher nicht notwendig.

Planfertiger:

Gemeinde:

(Frederik Roder, Erster Burgermeister)



