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Planungsvorgaben

Die Gemeinde Alling verfligt Gber einen gliltigen Flachennutzungsplan in der
Fassung vom 07.10.1997, rechtswirksam seit dem 26.03.1998. Darin ist auf
der Ostseite der ParsbergstralRe ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen,
unterteilt in drei Bauabschnitte, die nacheinander entwickelt werden sollen. Der
Bauabschnitt | ist bereits realisiert (Bebauungsplan ParsbergstralRe Ost vom
16.09.1987). Nun wird das Verfahren fir den Bauabschnitt |l durchgefiihrt.
Damit ist der Bebauungsplan gemaRR 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Lage und Beschreibung des Planungsgebiets

Das 0,98 ha groRRe Bebauungsplan-Gebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von
Alling. Es schlieBt an das bestehende Wohngebiet ,Parsbergstralle Ost” (Am
Hirthaus) an. Gleichzeitig wird in diesem Zusammenhang das letzte Teilstlick
des Uberortlichen Radwanderwegs Germering - Schusterhdusl - Alling
verwirklicht.

Naturrdumlich ist das Gebiet am Rand einer nacheiszeitlichen
Schmelzwasserrinne gelegen. Der Boden ist flachgriindig und nahezu eben.
Zwischen der ParsbergstraBe und dem Geladnde besteht ein Hohenunterschied
von ca. 1 m. Der Untergrund besteht aus Kalkschotter. Das Grundwasser liegt
ca. 2,0 m unter Gelande. Die potentiell natlirliche Vegetation ist der Erlen-
Eschen-Auwald. Die Uberplante Flache wird derzeit landwirtschaftlich als
Ackerland genutzt. Sie weist keinen Gehdlzbewuchs auf.

Alling wird von der MVV-Buslinie Nr. 845 mit Anschluss zum rd. 8 km
entfernten S-Bahnhof Germering-Unterpfaffenhofen bedient. In unmittelbarer
Nahe zum Baugebiet befinden sich die Grundschule, der Kindergarten, die
Mehrzweckhalle mit Sportplatz und das Pfarrzentrum.

Geplante bauliche Nutzung

Das Bauland wird gemafR 8§ 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmemaéglichkeiten sind
jedoch nicht zuldssig, weil sie der Entstehung eines ruhigen, ladndlichen
Wohngebiets entgegenstehen wiirden. - Es werden Doppel- und Einzelhduser in
offener Bauweise geplant. Die Doppelhauser direkt an der ParsbergstralRe sind
ebenso wie beim benachbarten Bauabschnitt | zwingend 2-geschossig zu
errichten. Aus Griinden des Orts- und Landschaftsbilds werden die Einzelhduser
am norddstlichen Ortsrand eingeschossig (nur ein Vollgeschoss) geplant, wobei
das Dach fir Aufenthaltsraume ausbaufahig ist. Mit Ricksicht auf die bauliche
Umgebung sollen je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushéalfte maximal zwei
Wohneinheiten zugelassen werden. Eine héhere Zahl wiirde das stadtebauliche
Konzept sprengen und die Anforderungen an die erforderlichen Pkw-Stellplatze
bzw. Garagen Ubersteigen.

Das Bebauungskonzept sieht 10 Einzelhduser und 3 Doppelhduser (bzw. 6
Doppelhaushalften) vor. Dies ergibt 16 Bauparzellen.
Mal der baulichen Nutzung



Die zuldssige Baudichte wird durch die Zahl der Vollgeschosse und die
Grundflache pro Bauraum festgesetzt. Am norddstlichen Ortsrand, wo das
Baugebiet in die freie Landschaft hinaus wirkt, ist eine lockere, eingeschossige
Bebauung vorgesehen. Im Dach dieser Gebaude ist zwar der Ausbau fir
Aufenthaltsrdume mit entsprechender Belichtung mdglich, jedoch nur so weit,
dass das ausgebaute Dachgeschoss kein Vollgeschoss im Sinne des Art. 2 Abs.
5 BayBO ergibt. Die Garagen sollen in das Hauptgebaude integriert werden. - Im
Ubrigen Baugebiet sind Wohnhauser mit héchstens bzw. zwingend zwei
Vollgeschosse vorgesehen. Der Ausbau von Aufenthaltsraumen im Dach ist in
geringem Umfang ebenfalls mdglich.

Die zulassige Grundflache aller Baurdume betragt in der Summe 1.780 gm. Die
héchstzulassige Geschossflache aller Baurdume ergibt zusammen 2.860 gm.
Bezogen auf die Nettobauflache (siehe Ziff. 5), errechnet sich daraus fiir das
gesamte Baugebiet eine Grundflachenzahl von 0,21 GRZ sowie eine
héchstmogliche Geschossflachenzahl von 0,34 GFZ. Rechnet man pro Person
im Durchschnitt eine Geschossflache von 40 bis 45 qm, so ergibt sich fiir das
geplante Baugebiet eine Einwohnerzahl von ca. 63 bis 71 Personen. Durch die
Moglichkeit, Aufenthaltsrdume in Dachgeschossen unterzubringen, kann sich
diese Zahl noch etwas erhéhen.

Flachenbilanz

Ohne den StralRenraum der Parsbergstralle, der im Geltungsbereich des
Bebauungsplans enthalten ist, hat das Baugebiet eine GesamtgréfRe von 9.820
gm. Bezogen auf die Bau- und Verkehrsflachen, ergibt sich folgende
Flachenbilanz:

Nettobauflachen ca. 8.450 gm-86%
Offentl. Verkehrsflachen ca. 1.370 gm-14%
(einschl. StralRenbegleitgrin)

Bruttobauflache ca. 9.820 gm-100%

Verkehrserschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebiets erfolgt von der Parsbergstralde her
durch eine u-formige RingstralRe, wobei noch offen ist, ob es zweckmaRig ist,
eine Einbahnregelung zu treffen. Eine spatere Weiterfihrung in Richtung des
Bauabschnitts Il ist vorbereitet. Die ErschlieRungsstralRe im Innern des Gebiets
soll verkehrsberuhigt als gemischt genutzte Anliegerstral’e, d. h. ohne separate
FuBRwege mit Hochbord, ausgebaut werden. Sie erhéalt eine 4,5 m breite,
asphaltierte Fahrbahn mit einem 1,5 m breiten Seitenstreifen
(StraBenbegleitgrin), auf dem Alleebdume gepflanzt werden. Dieser soll
breitfugig mit groRformatigen Steinen gepflastert werden, so dass darauf
geparkt werden kann. Jeweils auf der anderen StralRenseite wird ein schmaler,
nur 0,5 m breiter Seitenstreifen in gleicher Weise, aber ohne Alleebdume,
angelegt. Beide Seitenstreifen haben die Aufgabe, das Niederschlagswasser von
der Verkehrsflache aufzunehmen und zu versickern.

Im Nordwesten des Baugebiets ist eine FuBwegverbindung zu der 6ffentlichen



Grinflache festgesetzt, die als Verbindungsglied (mit Kinderspielplatz) zwischen
den Bauabschnitten | und Il liegt.

Die ParsbergstralBe wird in ganzer Breite in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans mit aufgenommen, weil sie zum Zweck eine
Verkehrsberuhigung umgebaut werden soll. Es wird immer wieder bemangelt,
dass insbesondere aus Richtung Germering am Ortseingang von Alling zu
schnell gefahren wird. Der Verkehr soll in Hohe des neuen Baugebiets
verlangsamt werden, was einerseits durch eine seitliche Ausschwenkung um rd.
4,0 m und andererseits durch eine Anderung der Vorfahrtregelung an der
Einmindung der Kapellenstral3e erreicht wird. Der StraRenzug KapellenstralRe -
nordwestliche ParsbergstralRe soll eine abknickende Vorfahrt erhalten. Der
Verkehr von der stiddstlichen Parsbergstrale st6Rt in der Kurve auf die
bevorrechtigte StraRe und wird wartepflichtig. Der Einmiindungsbereich ist so
dimensioniert, dass auch groRRere landwirtschaftliche Arbeitmaschinen keine
Probleme haben werden. Die geplante Abschwenkung der ParsbergstralRe hat
aulBerdem den positiven Effekt, dass vor der bestehenden Kapelle eine rd. 4,5 m
breite Griinflaiche angelegt wird und so ein groRerer Abstand zum Fahrbahnrand
entsteht.

Ein weiteres Verkehrsziel, das mit dem Bebauungsplan erreicht werden soll, ist
die Fertigstellung des Uberortlichen Radwegs von Germering Gber Schusterhausl
nach Alling. Bis zu Hangkante in Holzkirchen ist der Radweg schon vorhanden.
Jetzt soll noch die Licke bis in den Ort Alling geschlossen werden, und zwar in
der Form eines 3,0 m breiten kombinierten Ful3- und Radwegs (F + R) neben der
ParsbergstraRe. Den Grunderwerb hat die Gemeinde Alling schon getatigt. Das
baurechtliche Verfahren erfolgt bei der Aufstellung des Bebauungsplans. Der
FuB- und Radweg verlauft auf der Trasse der Erdgas-Hochdruckleitung, die im
Boden verlegt ist.

Grinordnung

Das Baugebiet soll in angemessener Weise eingegriint und landschaftsgerecht
gestaltet werden. Der StraBenraum wird jeweils auf einer Seite mit
StralBenbdumen gegliedert. Auf der Nordseite, wo ein neuer Ortsrand entsteht,
wird entsprechend der Flachennutzungsplan-Darstellung eine 3,0 m breite
Ortsrandeingriinung festgesetzt. Diese besteht aus heimischen Gehoélzen
(Bdumen und Strauchern), die im Verband zu pflanzen sind, damit die
gewlinschte Wirkung erreicht wird. Um den Unterhalt sicher zu stellen, ist
dieser Pflanzstreifen nicht dem Baugebiet vorgelagert, sondern er gehért zu den
Baugrundstlicken, die, soweit sie nicht (iberbaut sind, gartnerisch zu gestalten
sind.

Je Baugrundstlick sind mindestens ein Baum und 10 Strducher heimischer Arten
zu pflanzen. So ist eine ausreichende Durchgriinung gewéhrleistet. - Uber diese
Mindestfestsetzungen hinaus, die im 6ffentlichen Interesse liegen, ist es jedem
Gartenliebhaber freigestellt, wie er seinen Privatbereich gestaltet.

Durch die vorgenannten Griinordnungs-Festsetzungen bzw. naturférdernden
MaRBnahmen wird den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege
Rechnung getragen. Dadurch kann gemafl Art. 1 Abs. 1 AGBauROG auf die
strikte Anwendung der sogenannten Eingriffsregelung nach Mal3gabe des



Bayerischen Leitfadens verzichtet werden.
8 Immissionsschutz

ImmissionsschutzmalBnahmen sind insofern erforderlich, als bei den
Doppelhdusern direkt an der ParsbergstralRe die Fenster von Schlafraumen und
Kinderzimmern nicht auf den der ParsbergstralRe zugewandten Geb&audeseiten
angeordnet werden sollen. Darlber hinaus stellt die zwingend zweigeschossige
Bauweise der Doppelhduser an der Parsbergstrale einen gewissen Larmschutz
far die dahinter gelegenen Wohnhéauser dar. Auf moégliche Immissionen, die von
der benachbarten Landwirtschaft ausgehen, wird vorsorglich hingewiesen.

9 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene
zentrale Trinkwasserversorgung der Gemeinde Alling.

Die Abwasser werden abgeleitet durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Kanalisation des Abwasserverbands Ampergruppe Eichenau.

Die Stromversorgung ist gesichert durch Anschluss an das Versorgungsnetz der
Isar-Amperwerke AG.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die Millabfuhr des Landkreises
Firstenfeldbruck.

Entlang der ParsbergstralRe ist die Erdgas-Hochdruckleitung der Erdgas
Stdbayern GmbH verlegt. Sie ist mit ihrem Schutzstreifen nachrichtlich im Plan
eingetragen. Eine Versorgung des neuen Baugebiets mit Erdgas ist jederzeit
moglich und wird angestrebt.
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