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Planungsvorgaben

Die Gemeinde Alling verfGgt Uber einen glltigen Fléchennutzungsplan in der
Fassung vom 07.10.1997, rechtswirksam seit dem 26.03.1398. Im Rahmen
der 2. Anderung des Flachennutzungsplans, die am 24.05.2006 rechtsglltig
wurde, wurden die Flachen des Planungsgebiets am ostlichen Ortsrand von Bi-
burg stdlich der Miinchener Straite als Allgemeines Wohngebiet {(WA) und nérd-
lich davon als Dorfgebiet {MD) ausgewiesen. Diese Dorfgebietsflichen sollen bei
der nichsten Fortschreibung des Flachennutzungsplans ebenfalls als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) dargestellt werden.

Der Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan ,Am Bachfeld in Biburg”
wurde vom Gemeinderat Alling in der Sitzung am 20.11.2007 gefasst. Mit der
Ausarbeitung wurde die Geschiftsstelle des Planungsverbands AuBerer Wirt-

schaftsraum MUnchen beauftragt.

Lage und Beschaffenheit des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet (ohne Mlnchner Stral3e und Ausgleichsflachen im sddlichen
Geltungsbereich) hat sine FlachengréBe von 16.160 qm, also gut 1,5 ha. Es
liegt am 6stlichen Ortsrand des Ortsteils Biburg beidseits der Minchner Strafe,
die von Biburg zur Bundesstralle B 2 fihrt, am so genannten Bachfeld.

Das Gebiet grenzt im Westen an bestehende Bebauung an und liegt im Norden,
Osten und Sliden zur freien Landschaft hin. Das Gelande féllt von Nord nach
Sitd, d.h. von der MUnchner Straf3e aus steigt es in nordlicher Richtung und fallt
in stidlicher. Die Flichen des Geltungsbereiches werden intensiv durch Ackerbau
genutzt. Im Siiden des Gebietes besteht am vorhandenen Graben eine etwa 5 m
hreite Brennnesselflur. Das Grundstick sUdlich des Grabens (aulderhalb des Gel-
tungsbereiches) wird durch Grinland genutzt, an das sich ein Waldgebiet an-

schlieldt,

Das Gebiet ist nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands dem Firsten-
feldbrucker Hogetland zuzuordnen, welches durch das Ampertal zwischen
Schéngeising und Firstenfeldbruck in zwei Teile getrennt wird. Das wellige H{-
gelland der rieiszeitlichen Altmordnenlandschaft des Isar-Vorlandgletschers
wird durch breite Talziige unterbrochen, welche mit der Minchener Schotter-
ebene in Verbindung stehen. Von Schmelzwiéssern aufgeschittete Hochterras-
senflachen schlieRen sich an das reliefierte Moranenland an. Auf Altmorane und
Hochterrassen herrschen ackerbaulich genutzte Lehmboden vor; arme Schotter
mit noch gréReren Waldgebieten {vorwiegend Nadelwdlder) kennzeichnen die
Talrinnen, Der Biotopflachenanteil ist aufgrund der intensiven Nutzung mit 1,95
% als sehr gering zu bezeichnen. '

Der Ortstell Biburg wird von der MVV-Buslinie Nr. 845 mit Anschluss zum S-
Bahnhof Germering-Unterpfaffenhofen einerseits und zum S$S-Bahnhof Filrsten-
feldbruck andererseits bedient. Die wichtigsten Gemeinbedarfseinrichtungen wie
Grundschule, Mehrzweckhalle und Rathaus befinden sich in ca. 4,0 km Entfer-
nung im Hauptort Alling. Etwa 400 m nbdrdlich des Ortsrands von Biburg, &stlich
der Brucker StrafRe (Gemeindeverbindungsstralde Biburg - Gelbenholzen), befin-
det sich das Vereinsgelinde des ASV Biburg.



Geplante bauliche Nutzung

Ziel des Bebauungsplans ist es flr ortsanséssige Bauwerber ausreichend
Bauland zur Verfligung zu stellen.

Das Baugebiet wird gemsR § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Um Stérungen zu vermeiden und den Charakter eines ruhigen
Wohngebiets am Land zu gewéhrleisten, werden Betriebe und Anlagen nach § 4
Abs. 3 BauNVO, ndmlich Betriebe des Beherbergungsgewerbes, scnstige nicht
stdrende Gewerbebetrisbe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und

Tankstellen flr unzuldssig erklart.

Darfiber hinaus sind Mobilfunkanlagen innerhalb des Planungsgebietes unzulés-
sig. GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 5 muss die Bauleitplanung die Belange der Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes beriicksichtigen. Aufgrund der Ortsrandla-
ge und der guten Einsehbarkeit des Planungsgebiets und ihrer optischen Wir-
kung wirde die Errichtung von Mobilfunkantennen das Orts- und Landschafts-
bild beeintrachtigen. Auch die Homogenitét der schon bestehenden und entste-
henden Dachlandschaft wirde durch solche Anlagen empfindlich gestort wer-
den. Des Weitaren ist davon auszugehen, dass dis Mobilfunkanlagen durch ihr
gewerbliches Erscheinungshild dem Charakter des Baugebiets als Allgemeines
Wohngebiet widersprechen, wodurch unter anderem auch der soziale Frieden
des Quartiers erheblich gestdrt wirde.

Um der exponierten Lage am Ortsrand Rechnung zu tragen und den Malstab
der benachbarten Bebauung aufzunehmen wird die Bauweise E +D festgesetzt,
ftir Einzelhduser gilt eine maximale Wandhéhe von 4,0 m und fir Doppelhéuser
4,50 m. Nur die Doppelhauser stdlich der Manchner Straf’e dirfen mit 2 Voll-
geschossen bei einer Wandhdhe von maximal 6,20 m errichtet werden.

Mit RUcksicht auf die bauliche Umgebung sind je Einzelhaus maximal zwei
Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte eine Wohneinheit zuldssig. Eine hdhere
Zahl wiirde das stiidtebauliche Konzept sprengen und die Anforderungen an die
erforderlichen Pkw-Stellplatze bzw. -garagen Ubersteigen.

Das Bebauungskonzept sight vor:

17 Einzelhduser (mit 1 his 2 WE)
12 Doppelhaushélften  {mit 1 WE).

Dies ergibt 29 bzw. maximal 46 Wohneinheiten. Bei einer fir Alling aktuelfen
Belegungsdichte von durchschnittlich 2,6 Pers./WE errechnet sich daraus ein
Einwohnerzuwachs um ca. 75 Personen bzw. maximal ca. 120 Personen. Es ist
vorgesehen das Baugebiet in zwei Bauabschnitten zu erstellen. Der erste Bauab-
schnitt umfasst die nordlich der M{inchner Stral3e sowie die westlich der Flur-
grenze zwischen FLNr. 565/1 und 565 gelegenen Gebédude. Die 6stlich davon
geplanten Gebdude sollen in einem zweiten Bauabschnitt errichtet werden.

Das Baugebiet bildet den neuen Ostlichen Ortsrand des Ortsteils Biburg. Auf-
grund dieser besonderen stadtebaulichen Situation wurden gestalterische Fest-
setzungen getroffen, die ein heterogenes Erscheinungsbild gerade hinsichtlich
der entstehenden Dachlandschaft gewéhrleisten sollen. Neben den Festsetzun-
gen zur Dachneigung, Dachdeckung und Aufbauten wurden daher aus gestalte-
rischen Griinden Mobilfunkanlagen ausgeschlossen. Der Ausschluss bezieht sich
nur auf den Geltungsbersich des vorliegenden Bebauungsplans, die Versorgung
mit Einrichtungen der Telekommunikation wie es das LEP mit dem Ziel BV 2.11
fordert ist daher trotzdem gewéhrleistat,



Maf dar baulichen Nutzung

Die Baudichte wird im Bebauungsplan durch die maximal Gberbaubare Grundfla-
che pro Bauraum (GR) und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse bzw. die

Wandhohe festgesetzt.
Die hochstzulassige Grundflache aller Hauptgeb&ude betrgt in der Summe

3.000 am. Bezogen auf die Nettobauflache (siehe Ziff. 5) errechnet sich daraus
fir das gesamte Baugebiet eine durchschnittliche Grundfldchenzahl GRZ von

0,24.

Flachenbiianz

Ohne die Stral3enflache der Miinchner Straf3e und ohne die Grinflachen {Aus-
gleichsfliche) im Slden des Geltungsbereichs hat das Geblet des Bebauungs—

plans eine Gesamtgréfle von 15.160 gm.

Es setzt sich wie folgt zusammen:
Nettobaufldche ca, 12.640 gqm 83,4 %

Grinfladchen '
{ohne Ausgleichsflache) ca. 850 gm 5,6 %

Offentliche Verkehrsflachen
{ohne MUnchner Stralie) ca. 1.670 gm 11,0 %
Bruttobauflachen zusammen ca. 15.160 gm 100,0 %

Verkehrserschiiefbung

Die verkehrliche ErschlieRung des Baugebiets erfolgt von der Miinchner Strafe.
Von dieser aus soll eine Ringstralie die innere Erschlielung des Baugehiets ge-

wiéhrleisten,

Die Haltestelle der Regionalbuslinie 84% von Germering nach F'Clrstenfeldbruck,
die die Anbindung an das S-Bahnnetz darstellt, befindet sich in ca. 300 m Ent-

ferhung vom Baugebiet.

Grlnordnung

Das Baugebiet soll in angemessener Weise eingegrint und gestaltet werden. Die
Grunordnung ist durch zeichnerische und textliche Festsetzungen im Bebau-

ungsplan integriert.

Die privaten Grinfldchen sind als Freiflaichen nach landschaftsgértnerischen
und/oder Okologischen Gesichtspunkten zu gestalten bzw. zu belassen und je
angefangene 300 gm GrundstGcksfldche jeweils mit einem Baum und

3 Strauchern zu bepflanzen.

Im Zentrum des Baugebiets soll eine ca. 850 gm grofe Grinflache mit Spielplatz
angelegt werden, die durch einen FuBweg erschlossen wird. Diese soll auch die
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Funktion eines Quartierstreffpunkts erflllen.

8 Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Aus der Uberlagerung der Bewertungen von Bestand und Eingriff, unter Bertick-
sichtigung der oben genannten MinimierungsmaRnahmen und der Planungskon-
zeption selbst ergeben sich nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” die folgenden Ausgleichsfaktoren:

Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Ackerflachen)

und niedriger bzw. mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad ergibt nach dem
Leitfaden das Feld Typ B / Kategorie | und damit einen Ausgleichsfaktor von 0,2

bis 0,5.

Wegen der aufgefiihrten MinimierungsmalRnahmen, der geplanten zentralen
Griunflache und den umfangreichen Pflanzbindungen auf den Grundsticken wird

der Ausgleichsfaktor mit 0,2 festgelegt.

Der Ausgleichsflachenbedarf errechnet sich aus der Grofte des Bruttobaulandes
(12.640 gm), der Flache der dffentlichen Verkehrsflachen (1.670 gm) und dem

Ausgleichsflachenbedarf (0,2)

12.640 gm + 1.670 gm x 0,20 = Ausgleichsflachenbedarf: 2.862 gm

9 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des neuen Baugebiets mit Trinkwasser ist gesichert. Daflr muss
nur das gemeindliche Leitungsnetz erweitert und mussen die Hausanschlisse

hergestellt werden.
Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Die Abwaésser werden abgeleitet

durch Anschluss an die vorhandene zentrale Kanalisation des Amperverbands in
Eichenau. Das Regenwasser von Déchern, Grundstiickszufahrten usw. ist in ei-

nen offentlichen Tagwasserkanal einzuleiten.

Pro Grundstiick soll eine Rlckhaltungs-/Versickerungsanlage mit einem Fas-
sungsvermogen von 6 cbm mit Drosselabfluss in den neuen Tagwasserkanal er-
richtet werden.

Die Versorgung mit elektrischem Strom erfolgt durch Anschluss an das Netz der
Stadtwerke Flrstenfeldbruck.

Gemeinde: Alling, den

(Frederik Roder, Erster Blrgermeister)



