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Geltungshereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die FI. Nr. 2707 T der Gemar-
kung Alling.

Planungs- und Baurecht

Die Gemeinde Alling verflgt Gber einen glltigen Fldchennutzungsplan in der Fas-
sung vom 07.10.1997, rechtswirksam seit dem 26.03.1998. Im wirksamen Fl&chen-
nutzungsplan der Gemeinde Alling ist das Planungsgebiet als Allgemeines Wohn-
gebiet dargestellt, im sldwestlichen Teilbereich ist ein schmaler Streifen als land-
wirtschaftliche Flache ausgewiesen.

FOr einen Ober das Planungsgebiet hinausgehenden Bereich wurde ein Bebau-
ungsplan aufgestellt, in der Sitzung vom 24.04.2012 hat der Gemeinderat Alling flr
diesen Bebauungsplan in der Fassung vom 17.01.2012 den Satzungsbeschluss ge-
fasst.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP) fUr den Landkreis Fursten-
feldbruck trifft flir den Geltungsbereich keine detaillierten Aussagen. Das Gebiet ge-
hoért zu keinem Schwerpunktgebiet des Naturschutzes.

Schutzgebiete nach dem Bayerlschen Naturschutzgesetz sind im Geltungsberelch
des Bebauungsplans nicht ausgewiesen.

Das Planungsgebiet liegt in der Zone 1l B eines Wasserschutzgebietes.

Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans, Verfahren

Mit der vorliegenden Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen werden, um die bislang oberirdisch festgesetzten Stellplatze in einer Tief-
garage unterbringen zu kénnen. Hierzu wird fUr einen Teilbereich des urspringli-
chen Umgriffs der Bebauungsplan geéndert. Der bisherige Planteil wird fir den Teil-
bereich des Grundstiicks FI.Nm. 2707 durch beiliegenden Planteil ersetzt, entspre-
chende textliche Festsetzungen sowie Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen er-
setzt,

Es wird ein reguldres Aufsteliungsverfahren durchgefiihrt.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Gebiets

Das Planungsgebist hat eine Flachengréfie von ca. 4.160 gm, also gut 0,4 ha. Es
liegt stiddstlich von Alling im Ortsteil Holzkirchen in unmittelbarer Nahe eines mit
machtigen Badumen bestandenen und mit Seerosen begrunten Weihers.

Naturrdumlich gehdrt das Planungsgebiet zum Flrstenfeldbrucker Higelland.

Auf dem Grundstlick Flur Nr. 2707 befindet sich ein teilweise denkmalgeschiitzier
Vierseithof, ,Schlossbauerhof* genannt, fir den im rechtskréaftigen Bebauungsplan
,Hoizkirchen Sldwest" die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umnutzung in
einen Mehrgenerationenhof unter Beibehaltung der urspringlichen Bebauungsstruk-
tur geschaffen wurden. Um den Gemeinschaftshof des ehemaligen Vierseithofes
entstehen Wohnungen, altengerechte Wohnungen, Reihenhauser sowie ein Dop-
pelhaus



Geplante Nutzung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind pro Wohneinheit bis 80 m? Wohnflache 1
Stellplatz und Uber 80 m? Wohnfldche 2 Stellplatze nachzuweisen. Fir Besucher-
stellplatze sind zusétzlich 10% der erforderlichen Stellplétze nachzuweisen.

Die erforderlichen Stellplatze fir die Wohnanlage in der ehem. Hofstelle waren im
rechtskraftigen Bebauungsplan als oberirdische Stellpldtze an der nérdlichen
Grundstlicksgrenze geplant. Diese sollten vom Schabweg aus erschlossen werden.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden, sowie aus Rlicksicht gegenliber
der angrenzenden Wohnbebauung und auch aus immissionsschutztechnischen
Grinden sollen die erforderlichen Steliplatze nun in einer Tiefgarage slidwestlich
des Schlossbauerhofs untergebracht werden. Die Zufahrt ist von Sliden aus (ber
den bestehenden Feldweg geplant. Von den hier bestehenden drei alten Eschen
werden zwei (mit jeweils Stammumfang 2,5 m) zum Erhalt festgesetzt. Die mittlere
Esche (Stammumfang 2,0 m) muss fir die Zufahrt zur Tiefgarage entfernt werden.

Um eine Bepflanzung der Tiefgarage mit Hausgarten zu erméglichen muss die Min-
destliberdeckung gemal Festsetzung im Vegetationsbereich im Mittel 60 cm betra-
gen, die Oberbodendicke darf 40 cm nicht unterschreiten.

Auf der nérdlichen Hofflache dirfen weiterhin zehn oberirdische Stellplatze errichtet
werden, die vom Schabweg aus erschlossen sind, flr 4 von diesen Steliplatzen wird
aus immissionsschitzenden Grinden die Errichtung eines Carports mit geschlosse-
ner Riickwand festgesetzt. '

Griinordnung

Das Gebiet liegt am sldlichen Rand von Holzkirchen in unmittelbarer Nahe eines
mit machtigen Baumen bestandenen und mit Seerosen begrinten Weihers, der al-
lerdings in Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Firstenfeldbruck
nicht ngher beschrieben ist. '

Zum Erhalt der bestehenden wertvollen Gehdlzbestdnde wurde eine eingehende
Bestandsaufnahme mit Bewertung durchgefiihrt. Digjenigen Bdume, die nicht als
besonders erhaltenswert eingestuft sind, sind im Bebauungsplan nicht dargestellt.

Flr die Begrunung des Gebietes wurde im Bebauungsplan ein Vorschlag fur Baum-
pflanzungen gemacht. Fir das Gebiet des Hofmarkschlosses wurde die Begriinung
aus dem Freiflachengestaltungsplan Ubernommen, den der Bauherr im Vorfeld hat
erarbeiten lassen.

Neben den Festsetzungen zur Begrinung der Freiflachen mit vorwiegend einhgimi-
schen und standortgerechten Biumen macht der Bebauungsplan Aussagen zur
Festsetzung versickerungsfahiger Belage flr private Verkehrs- und Stellplatzfldchen
sowie zur Versickerung von Dachwasser und Oberflachenwasser am Ort der Ent-
stehung. Dar(ber hinaus sind in den Hinweisen zum Bebauungsplan die ortstypi-
schen, empfohlenen Gehdlze in einer Pflanzliste enthalten.

Am Siidwestrand des Geltungsbereiches wurde eine Zone flir Ortsrandeingrinung
mit Pflanzbindung festgesetzt, um im Ubergang zur freien Landschaft eine ausrei-
chende Begriinung sicher zu stellen. Diese wird kombiniert mit der erforderlichen
Ausgleichsflache.
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Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Aus der Uberlagerung der Bewertungen von Bestand und Eingriff unter Berlicksich-
tigung der oben genannten MinimierungsmaRnahmen und der Planungskonzeption
selbst ergeben sich nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft’ die folgenden Ausgleichsfaktoren:

Gebiet mittlerer Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild {Landwirischaftli-
che Hofstelle mit Siedlungsgehélzen aus tiberwiegend einheimischen Arten).

Keine Eingriffsflache ist die bestehende landwirtschaftliche Hofstelle mit entspre-
chend hoher Versiegelung.

Einen Eingriff stellt die zusétzlich geplante Tiefgarage dar. Es gilt:

Typ A: hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (landwirtschaftliche Hofstelle) und
Gebiet mittlerer Bedeutung ergibt nach dem Leitfaden das Feld Typ A / Kate-gorie Il
und damit einen Ausgleichsfaktor von 0,8 bis 1,0.

Die Eingriffsfliche ist die Flache der Tiefgarage mit der Zufahrt und hat eine Gréf3e
von 1.110 m?,

Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen Minimierungs- und Vermeidungsmaf-
nahmen im Baugebiet:

- Vermeidung einer Belastung des Schutzgutes Landschaftsbild durch den Bau ei-
ner Tiefgarage

- Festsetzungen fur umfangreiche Baum- und Strauchpflanzungen auf den unbe-
bauten Grundsticksteilen

ist eine Reduzierung des Hochstwertes auf 0,8 zuléssig.
Dadurch ergibt sich folgende Ausgleichsverpflichtung:
Eingriffsflache 1.110 m2 x Ausgleichsfaktor 0,8 = 888 m?.

Die notwendigen Ausgleichsﬂédhen kénnen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes nachgewiesen werden. Sie werden auf der FI. Nr. 2707 Gemar-
kung Alling, also direkt auf dem Baugrundstick nachgewiesen.

Entwicklungsziel ist die Neuschaffung des westlichen Ortsrandes durch die Pflan-
zung einer 6-reihigen freiwachsenden Hecke aus Wildstrduchern und Wildobstbau-
men. Der Reihenabstand betragt 1,5 m, der Abstand der Pflanzen in der Reihe 1 m.
Die MindestpflanzgréBen fur Strducher sind v. Str. 60-100, fur Wildobstbédume v.
Heister 125-150. Spatere Pflegemalinahmen werden im Rahmen des Monitorings
festgelegt. Zur rechtlichen Sicherung der Ausgleichsflache ist die Eintragung einer
entsprechenden Dienstbarkeit im Grundbuch im Einvernehmen mit der Unteren Na-
turschutzbehérde des Landkreises Furstenfeldbruck vor Satzungsbeschiuss des
Bebauungsplanes zwingend erforderfich. Fir den Grundbucheintrag wird folgende
Formulierung vorgeschlagen:

Der Eigentimer verpflichtet sich zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch
das Landratsamt Furstenfeldbruck — untere Naturschutzbehdrde -, alle Nutzungen,
die dem auf dem Grundstiick Fi. Nr. 2707 der Gemarkung Alling bezweckten Biotop-
und Artenschutz (Pflanzung einer freiwachsenden Hecke aus Wildstrduchern und
Wildobstbaumen) nicht dienlich sind, zu unterlassen. Hierzu gehdéren auch bauliche,
landwirtschaftliche, forstwirtschaftliche und fischereiwirtschaftliche Nutzungen sowie
die Anlage von Freizeiteinrichtungen. Fir den Fall der Nichterflllung ist der Freistaat
Bayern berechtigt, auf dem dienenden Grundstlick alle MaRnahmen, insbesondere
Gestaltungs-, Pflege-, ErhaltungsmaRnahmen, durchzufhren bzw. durchfiihren zu
lassen, welche zur Schaffung und Erhaltung der Ausgleichsmalnahme entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplanes erforderlich oder zweckdienlich
sind, und zu diesem Zweck das dienende Grundstlick durch beauftragte Personen
betreten und befahren zu lassen.
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