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1.

Allgemeine Feststellungen

1.1. Planungsanlass

Der Bebauungsplan ,Am Schmidberg* im Ortsteil Reithofen wurde im Jahr 1976 rechtskraftig.
Bereits damals waren einzelne Gebaude im Umgriff des Bebauungsplans als Bestand vorhanden.
Im Jahr 2004 wurde fur eine Einzelparzelle (1832/1) die 1. Anderung des Bebauungsplans
durchgefiihrt. Dabei wurde die Anzahl der Geschosse (E+1, 2 VG), die Dachform (Walmdach) und
die maximal zulassige Wandhohe (6,19m) verandert. In 2006 wurde die 2. Anderung des
Bebauungsplans rechtskraftig, in der fur zwei nebeneinander liegende Bauparzellen (1863/10 +
1863/9) die Bebauung mit je 1 freistehenden Doppelhaus = 2 DHH (vorher je 1 Doppelhaushalfte)
unter Anpassung der zulassigen Wandhohe, der Dachneigung und der Erhdhung der maximal
zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ 0,42 anstatt 0,35) zulassig wurde. Im Jahr 2013 erfolgt die
bisher letzte Anderung des Bebauungsplans. Hier wurden die Baugrenzen fiir Nebengebaude auf
der Flurnummer 1863/8 verandert und unter Bezugnahme auf immissionsschutztechnische
Verbesserungsmalnahmen begrindet.

Die nun vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplans betrifft inhaltlich im Wesentlichen die
Flurstiicke 1860 und 1863/8. Die beiden groRen Grundstiicke sollen durch Anderung und
VergroRerung der Baufenster dichter bebaut werden kénnen. Dabei soll teilweise die Dachform,
die Wandhohe und die GroéRe des Baufensters verandert werden und somit insgesamt — wie bei
den bisherigen Anderungen auch - die Dichte der Bebauung im vorhandenen stadtebaulichen
Kontext erhoht werden. Die Anordnung von Stellplatzen wird konkretisiert und der
Stellplatznachweis wird auch auf Tiefgaragen erweitert.

Insgesamt wird somit in einem Teilbereich des Bebauungsplans eine Nachverdichtung des
vollstandig bebauten Bebauungsgebiets am nérdlichen Ortsrand von Reithofen angestrebt.

1.2. Planungsinhalt und Planungsinstrumentarium

Die 4. Bebauungsplanénderung soll nach §13a als Bebauungsplan der Innenentwickiung im
beschleunigten Verfahren erfolgen. Die Voraussetzungen hierfar gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 1+2 sind
erfullt. Es wird fir den Anderungsbereich sowohl die Gréle der zuldssigen Grundflache
festgesetzt, als auch ist die GroRe der Grundfiache deutlich geringer als 20000 m2.

Die Flache des Bebauungsplanumgriffs ist im aktuell glltigen Flachennutzungsplan

als Wohnbauflache W dargestellt, was auch der im gliltigen Bebauungsplan dargestellten
Gebietskategorie WA — Allgemeines Wohngebiet — entspricht. Eine Anderung dieser
Darstellungen im Flachennutzungsplan oder im Bebauungsplan ist weder geplant noch notwendig.

Beschreibung des Plangebietes

2.1 Lage des Plangebietes

Die Gemeinde Pastetten liegt am siidwestlichen Rand des Landkreises Erding, unmitteloar an der
Grenze zum Landkreis Ebersberg.

Gekennzeichnet ist die Lage der Gemeinde Pastetten durch eine attraktive Nahe zur Autobahn
A94 mit Verbindung in das Verkehrsnetz des GrofRraumes Miinchen sowie eine verkehrsmafig
gute Erreichbarkeit der Kreisstadt Erding.

Die Gesamtflache der Gemeinde betragt ca. 2205 ha.
Im Mittel liegt die Ortschaft Reithofen auf einer Hohe von ca. 507 m UNN.

Das Plangebiet umfasst gemaR Aufstellungsbeschliuss der Gemeinde Pastetten die Grundstlicke
FINr. 1863/8, 1829/3, 1828/2, 1860 sowie eine Teilflache der FINr 1829 der Gemarkung Pastetten
- mit insgesamt ca. 2935 m? liegt ostlich der Erdinger Strae am Beginn der Strale Am
Schmidberg.

Im Norden ist der Geltungsbereich begrenzt durch die Grundstiicksgrenze zu FINr. 1863 sowie
durch die Grenze zu Flurnummer 1863/3 (nérdliche Stralenbegrenzung Am Schmidberg). Im
Osten begrenzen die Grundstiicksgrenzen zu FINr. 1863/3, 1830/2 und 1830/3 der Gemarkung
Pastetten und die Strafle am Schmidberg (1829) den Geltungsbereich. Im Siiden schlieft die
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Grenze zum Flurstick FINr 1830/11 der Gemarkung Pastetten den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ab. Im Westen grenzt das Flurstuck FINr 1381/2, eine Teilflache der Flurnummer
1829 (Strafle am Schmidberg) und die Flurnummern 1829/1, 1383, und 1562/17 der Gemarkung
Pastetten an das Bebauungsplangebiet.

Das Plangebiet ist sowohl technisch als auch verkehrsseitig tiber die vorhandene Strale Am
Schmidberg vollstandig erschlossen.

2.2. Geldnde- und Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet weist ein leichtes Gefalle von Ost nach West mit einem Héhenunterschied von ca.
1,0 m auf. Die Gelandehohen liegen zwischen 506,5 und 507,5 m tINN.

Das Gebiet liegt wie ein groRer Bereich von Reithofen gemaR der geologischen Ubersichtskarte
von Bayern im Bereich von quartaren LoBlehmen. In der Schichtung von oben nach unten muss
nach einer diinnen Mutterbodenschicht mit sandigen, teils kiesigen Moranenschluffbdden mit
geringer Wasserdurchlassigkeit und stark schwankender Schichtdicke gerechnet werden. Darauf
folgen Bodenschichten mit Moréanenkiesen, teilweise mit hohem Feinkornanteil, die fur
Versickerungszwecke nicht optimal geeignet sind.

Grund- und Schichtwasserspiegel sind in allen Tiefenlagen und allen Schichtenbereichen zu
erwarten. Mit Wasserspiegelhéhen bis zur Gelandeoberkante muss gerechnet werden, was
insbesondere bei der Bauwerkstrockenhaltung und der Auftriebssicherung von Bauwerken zu
berlcksichtigen sein wird. Ein Bodengutachten firr den Bereich des Bebauungsplanumgriffs liegt
derzeit nicht vor.

Die vorhandenen Flachen sind gemaR ihrem derzeitigen Nutzungsprofil mit Ausnahme der
vorhandenen Wohnbebauung und der StraRenflachen als weitestgehend unversiegelt anzusehen
und werden aktuell als intensive Wohn-Gartenflache sowie Verkehrsflache genutzt.
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3. Planungsrechtliche Bedingungen und Voraussetzungen

e ;
'141411 « s
/ /

Pfarr

Darstellung des Planungsgebiets im aktuellen Flachennutzungsplan Entwurf

3.1. Raumordnungsrechtliche, landesplanerische Vorgaben

Mit der Planung wird durch die Anderung eines qualifizierten Bebauungsplans das Ziel verfolgt,
eine geregelte Bebauung und Nachverdichtung der vorhandenen Bauflachen zu erméglichen.
Dies ist als vertraglich in die raumordnungsrechtlichen und landesplanerischen Vorgaben
einzuordnen.

3.2. Uberdrtliche rechtsverbindliche Planungen
Besondere Bindungen oder Anforderungen aus Uberdrtlichen rechtsverbindlichen Planungen sind
nicht vorhanden.

3.3. Vorgaben aus Flichennutzungsplan und Landschaftsplan,

Der Umgriff des kiinftigen Bebauungsplans ist im aktuellen Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache — W — dargestellt. Im bestehenden Bebauungsplan ist seit der Erstfassung das
Gebiet als Allgemeines Wohngebiet festgelegt, was mit der Darstellung im Flachennutzungsplan
tibereinstimmt. Anderungen und Anpassungen sind hier nicht erforderlich.

3.4. Bindungen aus naturschutzrechtlichen oder sonstigen Verordnungen

und Bestimmungen
Ausdriickliche naturschutzrechtliche Bindungen fiir die Planflache gibt es nicht. Die im
Bebauungsplan dargestellte Ortsrandeingriinung ist weitestgehend vorhanden und wird
unverandert beibehalten.

3.5. Bindungen aus dem Denkmalschutzgesetz

Es besteht raumliche Nahe zum denkmalgeschiitzten Bauernhaus Erdinger Strale 18 auf
Flurnummer 1381. Beeintrachtigungen der denkmalgeschutzten Geb&ude (z.B. durch Storung von
Sichtachsen) durch die Bebauungsplananderung entstehen nicht.
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3.6. Einbeziehung von Belangen des Umweltschutzes

Im Verfahren nach §13a ist kein formaler Umweltbericht erforderlich. Ebenso sind keine
Ausgleichsmalinahmen im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
erforderlich. Die in einen Umweltbericht einflieRenden Belange des Umweltschutzes wurden
trotzdem gepruft und sind nach Bewertung ggf. abzuwagen. Eine formale Darstellung als

Umweltbericht ist nicht erforderlich.

Die Zulassung von UVP-pflichtigen Vorhaben und die Beeintrachtigung von Flora-Fauna-Habitat-

und Vogelschutzgebieten werden nicht begriindet.

4. Erlduterung der Planungskonzeption
Planungsziele und Inhalte

4.1. Stadtebauliches Konzept

Im urspriinglichen Bebauungskonzept von 1976 bis 2013 sind eng begrenzte Baufenster um die

vorhandenen Bestandsgebaude festgesetzt.

Geltungsbereich
Anderung Bebauungsplan
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Urspriingliche Bebauungsplanfestsetzung incl. 3. Anderung ,Am Schmidberg“ aus 2013

bestehender Bebauungsplan

Fur den Anderungsbereich wird nun durch eine geringfiigige Ausweitung der Baufenster (FINr
1863/8, Parzelle A) bzw durch Festsetzung eines zusatzlichen Wohnbaufensters (FINr 1860,
Parzelle B) die Planungsfreiheit fur zusatzliche Wohnbaukérpern in Form von Einzelhusern und
Gebaudeerweiterungen erhéht und die Nachverdichtung der doch sehr groRen Einzelgrundsticke
ermaoglicht. Gleichzeitig wird die Moglichkeit zum Nachweis von Stellplatzflachen auch in
Tiefgaragen oder als in den Hauptbaukorper einbezogene erdgeschossige Garagenzone

geschaffen.
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Ausschnitt geanderter Bebauungsplan ,Am Schmidberg® — 4. Anderung

Fur die Bebauung auf Parzelle A wird im Anschluss an das Bestandsgebaude durch eine
Erweiterung des Wohnbaufensters die Moglichkeit zur VergréRerung der Nutzflachen zu
Wohnzwecken geschaffen. Insgesamt sollen hier maximal 4 Wohneinheiten im Wohngebaude der
Parzelle A (incl. bestehende Wohneinheiten) zulassig sein. Die erforderlichen Stellplatze sollen
erdgeschossig im Bereich der erweiterten Bestandsgarage nachgewiesen werden. Hierzu wird
eine neue, erweiterte Garagenbauflache im Erdgeschoss vorgesehen. Im Baufenster ist als
Dachform das bestehende Satteldach mit bis zu 20° und auch ein teilweise genutztes Flachdach
mit extensiver Begriinung und der Méglichkeit zur Aufstanderung von PV-Modulen vorgesehen.
Dabei sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig. Die Wandhohe orientiert sich an der Wandhdhe
des vorhandenen Satteldaches und lasst mit 6,3 m eine bautechnisch einwandfreie
Attikakonstruktion bei Flachdachausfilhrung zu. In der Gemeinde Pastetten gilt die
Abstandsflachenregelung gemaR BayBO. Die erforderlichen Mindestabsténde konnen allseitig
eingehalten werden.

Der somit mégliche Baukérper auf Parzelle A orientiert sich in seinem Bauvolumen und den
moglichen Abmessungen an der Bestandsbebauung im direkten Umfeld dies- und jenseits der
Erdinger StraRe. Die hier vorhandenen, meist landwirtschaftlichen Gebaude, weisen eine sehr
ahnliche Baukorpergroe und eine gleichartige Hohenentwicklung auf, so dass das Einfuigen in
die umliegende Bebauung trotz oder gerade wegen der baulichen Verdichtung gut gelingt.

Die Bebauungsdichte fur die Parzelle A und B wird abweichend von der aktuellen Regelung im
Bebauungsplan nicht Uber die maximal zulassige Geschossflachenzahl GFZ, sondern nun durch
die Festsetzung von absoluten Grundfl&chen je Bauraum und die Anzahl der zulassigen
Vollgeschosse sowie der zulassigen Wandhohe begrenzt. Insgesamt wird die bauliche Dichte in
Bezug auf die Grundflache auf dem Flurstiick 1863/8 im Vergleich zur urspringlichen Planung (3.
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Anderung) nur geringfigig verandert. Als zulassige Grundflache wird 450 m2 festgesetzt. Die
Ermittlung der Grundflachen erfolgt gemaR §19 BauNVO.

Auf Parzelle B ist eine reihenhausahnliche Wohnbebauung mit insgesamt 6 Wohneinheiten im
bestehenden Baufenster vorhanden. Zusatzlich ist ein Garagenbaufenster dargestellt. In der
Uberarbeitung wird das Garagenbaufenster aufgeldst und ein zusatzliches Baufenster fir
Wohnbebauung festgesetzt. Insgesamt sollen hier im Zuge der Nachverdichtung maximal 3 neue
Wohneinheiten geschaffen werden. Somit waren auf Parzelle B im Endausbau insgesamt 9
Wohneinheiten vorhanden. Die Bebauung soll nach derzeitigen Uberlegungen in einem
Geschosswohnungskonzept realisiert werden. Die Zahl der erforderlichen Stellplatze fur die
Bestands- und Neubebauung wird innerhalb einer neuen Garagenbaufléche nachgewiesen. Diese
Flache ist auch fur eine Tiefgarage nutzbar. Die Dachform im Bestand ist ein Satteldach. Fur das
neue Baufenster wird ebenfalls das Satteldach festgesetzt und die Dachneigung mit 29° an die
vorhandene Dachkonstruktion angeglichen. Auch hier sind 2 Voligeschosse zuléssig. Die
Wandhohe wird in Anlehnung an die vorhandene Gebé&udekonstruktion mit 6,85 m zugelassen.
Die Abstandsflachen gemaft BayBO werden eingehalten.

Die beinahe hofférmige Baukorperform des Gesamtensembles findet in direkter Nachbarschaft
trotz der groflen Gebaudelénge durch den abgesetzten Erweiterungsbau vergleichbare
Entsprechungen und fugt sich auch hier in die von landwirtschaftlichen und gewerblichen
Groflbaukérpern gepréagten Nachbarbebauung recht gut ein.

Wie bei Parzelle A wird auch fur Parzelle B die bauliche Dichte Uber eine absolute
Grundfi&chenfestsetzung definiert. Als zulassige Grundflache wird fur die Parzelle B 1000 m2
festgesetzt. Die Ermittlung der Grundflachen erfolgt gemaR §19 BauNVO.

Auf den Parzellen A und B sind Nutzungen nach §5 BauNVO zulassig. Nutzungen geman § 5
Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Aufgrund der unterschiedlichen Gelandehohen wird fir jede Parzelle die zuldssige Wandhehe
ausgehend von einem individuellen Hohenfestpunkt festgelegt, der einen Bezug zur bereits
bestehenden Bebauung auf der jeweiligen Parzelle herstellt.

4.2. ErschlieBungskonzept

Die Erschliefung der baulichen Anlagen erfolgt ausschlieBlich direkt tber die Strake Am
Schmidberg. Die Stellfiachen fur PKW sind auf dem Grundstiick in Garagen, Carports oder auf
offenen Stellplatzflachen und — fur Parzelle B — auch in Tiefgaragen zugelassen.

4.3. Griinkonzept

Im gultigen Bebauungsplan ist die Pflanzung eines Laubbaumes je 100 m2 unbebauter
Grundstucksflache gefordert. An der Aulengrenze zur freien Landschaft ist eine nicht naher
definierte Windschutzpflanzung im Bebauungsplan beschrieben. Diese in Text und Planzeichen
dargestelite PflanzmaRRnahmen bleiben unverandert. Tatsachlich hat sich im Laufe der Jahre im
gesamten Baugebiet und am ndrdlichen Ortsrand eine stabile und dichte Bepflanzung mit Baumen
und Strauchern gebildet, die durch die NachverdichtungsmaRnahmen der
Bebauungsplananderung nicht beeintrachtigt wird.

Ver- und Entsorgung des Baugebiets

5.1. Niederschlagswasser- und Abwasserentsorgung des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der Entwasserungsgebietsgrenzen des
Abwasserzweckverband Erdinger Moos (AZV). Die Entsorgung von Schmutz- und
Niederschlagswasser erfolgt unverandert tiber die bereits bestehenden technischen
Infrastruktureinrichtungen.

5.2, Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt auf der Grundlage der einschlagigen gemeindlichen
Satzung und wird Uber den Wasserzweckverband Anzing-Forstinning hergestelit. Die
Hauptversorgungsleitungen sind vorhanden. Neue Hausanschlisse sind ggf. in Absprache mit
dem Versorgungstrager herzustellen.
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5.3. Stromversorgung

Die bestehende Stromversorgung erfolgt durch die SEW Stromversorgungs GmbH , Werkstralie
2. 85435 Erding, auf der Grundlage der einschlagigen Versorgungsregelungen. Die
Hauptversorgungsleitungen sind vorhanden. Die neuen Hausanschlisse sind in Absprache mit
dem Versorgungstrager herzustellen.

Ostlich der Parzelle B ist ein Trafohaus des Stromversorgers SEW und eine in Nord-Std-Richtung
verlaufende 20 KV — Mittelspannungs-Freileitung vorhanden. Eine Teil-Verkabelung der
Freileitung wird angestrebt. Das Trafogebaude ist von der Bebauungsplananderung nicht
betroffen. Bei den Bauarbeiten auf Parzelle B sind Malnahmen zur Sicherung der Standfestigkeit
zu treffen und die erforderlichen Sicherheitsabsténde zur unverkabelten Freileitung einzuhalten.

5.4, Versorgung Telekommunikation
Die Versorgung mit Telekommunikation ist im Baugebiet vorhanden. Neue Hausanschliisse sind
in Absprache mit dem Versorgungstréger herzustellen.

5.5. Einbindung in OPNV

Das Plangebiet liegt in FuRweg-Entfernung vom Ortszentrum Reithofen und Harthofen. Hier sind
Nahverkehrshaltestellen (Bus) mit direkter Verbindung zu Bahn und S- Bahn (Bahnhof Markt
Schwaben, Ebersberg und Erding) vorhanden.

5.6. Miill- und Abfallentsorgung

Es gelten die im Landkreis Erding maRgeblichen Entsorgungsregelungen.

Zustandige Stelle: Landkreis Erding, Landratsamt Erding, Alois-Schiell-Platz 2, 85435 Erding. Die
Mallentsorgung (Bio-, Rest- und Papiertonne, Gelber Sack) findet regelmafig statt.
Einschrankungen durch die Anderungen im Bebauungsplan sind dabei nicht gegeben.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche

Eingriffsregelung nach § 8a Abs. 1 BNatSchGi. V. m. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist beim
vorliegenden Bebauungsplan nicht anzuwenden. Aufgrund der zulassigen Durchflihrung des
Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB sind keine Ausgleichsflachen erforderlich.

Belange des Umweltschutzes

mit Hinweisen zur Eingriffsregelung und Aussagen zum Artenschutz

Im Einzugsbereich des Bebauungsplangebietes gibt es weder festgesetzte FFH-/SPA-Gebiete,
noch Naturschutzgebiete. Es werden keine Boden- oder Naturdenkméler, geschutzte
Landschaftsbestandteile oder Landschaftsschutzgebiete beeintrachtigt. Im direkten Umfeld gibt es
seit 2013 ein registriertes Biotop (7737-1051-005) im Bereich der Retentionsflache am Hirschbach
zwischen Reithofen und Harthofen. Eine Beeintrachtigung der Schutzflache durch den geplanten
Bebauungsplan ist nicht gegeben. Ausgewiesene Uberschwemmungs- oder Wasserschutzgebiete
sind im direkten Umgriff laut Flachennutzungsplan nicht vorhanden.

Durch die Bebauungsplananderung findet keine Umstrukturierung oder Ausweitung der bisher
bereits intensiv genutzten Wohn-Gartenflachen statt. Es kann davon ausgegangen werden, dass
durch die geplante Nachverdichtung der Lebensraum fur Tiere und Pflanzen bei Beachtung der
Schutz- und Brutzeiten langfristig nicht wesentlich beeintrachtig wird. Die Erhaltung der Baum-
und Geholzpflanzungen an der Grundsticksgrenze nach Norden und zum benachbarten
Baugebiet Am Schmidberg Il ist durch die Bebauungsplananderung nicht gefahrdet.

Eine Uber die Bestandssituation hinausgehende Beeintrachtigung der anliegenden
landwirtschaftlichen Flachen durch die zusatzliche Bebauung ist nicht gegeben. Es mlssen keine
Wirtschaftsflachen geopfert werden. Die Ortsrandbepflanzung ist weitestgehend Bestand. Es
findet keine weitere Annaherung an die landwirtschaftlichen Flachen statt.

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf
europarechtlich geschiitzte und auf national geschutzte Arten zu untersuchen. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu
untberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen flhrt.
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Eine eingehende Untersuchung zum Vorkommen geschutzter Arten hat im Rahmen der
Bebauungsplanénderung nicht stattgefunden. Die Artenschutzkartierung des LfU zeigt keine
Nachweise geschutzter Arten in oder um den Anderungsbereich.

Die Absichten und Beweggriinde des Planers und die Umsetzung in der Planung

8.1. Stddtebau und ErschiieBung:
Fir die beiden Parzellen soll eine deutliche bauliche Verdichtung erreicht werden, die im
Kontext der vorhandenen, umliegenden Bebauung vergleichbare Baukérpervolumen
ermoglicht, aber im direkten Anschluss an die vorhandene Wohnbebauung trotzdem
vertraglich ist und sich gestalterisch einordnet.
Folgende Festsetzungen im Bebauungsplan werden hierzu getroffen:

- Erweiterung des vorhandenen Baufensters (Baugrenze) auf Parzelle A
Ergénzung eines weiteren Baufensters auf Parzelle B
Der Grund hierfur ist das Bestreben, die vorhandene Wohnbebauung durch selbstandige An-
und Erweiterungsbauten zu vergréern, die bauliche Dichte in ertraglichem MaR zu erhhen
und zuséatzliche Wohnfléchen unter Erhdhung der spater verfigbaren Wohneinheiten zu
schaffen.

- Festsetzung eines absoluten Wertes fur die zulassige Grundflache als MaR der baulichen
Dichte. Abweichend von der im geltenden Bebauungsplan festgesetzten Geschossflachenzahl
GFZ als Maf der baulichen Nutzung wird fur die im Anderungsbereich liegenden Parzellen die
maximal zulassige Grundflache pro Parzelle als MaR fur die bauliche Dichte festgesetzt.
Grund hierfur ist, dass die bisherige Regelung keinen Spielraum fir die gewlinschte
Nachverdichtung im Anderungsbereich bietet. Zudem ist geman §16 Abs.3 BauNVO stets die
Grundflachenzahl oder die Gréfte der Grundflachen der baulichen Anlagen sowie die Zahl der
Vollgeschosse und die Héhe baulicher Anlagen im Bebauungsplan zu definieren. Auf die
Festsetzung der Geschossflachenzahl kann verzichtet werden.

Bei genauerer Untersuchung der im geltenden Bebauungsplanumgriff vorhandenen
Wohnbaukorper kommt man schnell zu dem Ergebnis, dass die festgesetzte GFZ bereits im
Bestand (iberschritten ist. Ohne Anderung der MaRgrundlage firr die bauliche Dichte ist somit
keine Nachverdichtung méglich. Es wurde deshalb entschieden, fur den Anderungsbereich
auf die Definition der GFZ zu verzichten und ausschlieBlich die zulassige Grundflache als
absoluten Wert je Parzelle festzulegen. Dabei soll auch ausdrucklich die Ermittlung der
Grundfiache geman §19 Abs. 4 mit den in Satz 2 genannten Uberschreitungsméglichkeiten
zur Anwendung kommen.

Die festgelegte Grundflache Uberschreitet die Orientierungswerte fur die Grundflache bzw. die
Grundflachenzahl im WA gemafs §17 BauNVO zum Teil nicht unerheblich (Parzelle B). Dies
wird jedoch im Hinblick auf die méglichst effektive Nachverdichtung bewusst in Kauf
genommen. Trotzdem bleibt sichergestellt, dass die Ein- und Unterordnung der dadurch
erméglichten baulichen Entwickiung in das Ortsbild gelingt.

Die urspringliche Uberlegung des Gemeinderats, im gesamten Baugebiet durch eine
umfassende Anderung den Eigentiimern Erweiterungs- und Verdichtungsmaglichkeiten
anzubieten, wurde nach einer Befragung der Anlieger im Baugebiet fallengelassen. Bei der
Befragung, ob Interesse an einer Anderung des Bebauungsplans besteht, wurden 19
Grundsttickseigentlmer schriftlich zur Stellungnahme aufgefordert. Es gab 9 Rickmeldungen.
Davon waren 2 Befragte fur eine Anderung und 7 Eigentiimer sprachen sich dagegen aus.
Eine Anderung des Gesamtbebauungsplans wurde somit nicht weiter untersucht.

- Die Festsetzung der zulgssigen Vollgeschosse bleibt unverandert bei 2 Voligeschossen.
Obwohl eine effektive Nachverdichtung auch durch Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse
erzielt werden kann, wird in diesem Fall darauf verzichtet, da die Héhensituation des
Bestandsgeldndes am nordlichen Ortsrand (Hohensprung) die vorhandene Bebauung
ohnehin Uberhoht erscheinen l&sst und es aus gestalterischen Griinden nicht geplant ist, die
vorhandene Bebauung zu erhdhen oder durch neue, hdhere Baukérper mit mehr Geschossen
Zu ergénzen.

- Die zulassige Wandhd&he wird neu als Maf fur die bauliche Hohe festgesetzt.

Im bestehenden Bebauungsplan ist die Traufhéhe als MaB fur die bauliche Héhe definiert.
Dies ist keine praktikable, weil wenig greifbare Festsetzung, da die die Traufhdhe vom
Dachitberstand und der Dachneigung abhangig ist. Deshalb wird das heute Ubliche MaR der
Wandhohe als Schnittpunkt von Auenwand mit Oberkante Dachhaut (beim Satteldach) oder
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OK fertiger Attika (beim Flachdach) definiert. Als unterer Ausgangspunkt flir die
Hohenfestlegung im Zusammenhang mit der Wandhéhe wird je Bauparzelle ein
Hohenfestpunkt am bestehenden Gebaude festgelegt. Somit ist ein direkter Bezug zum
jeweiligen Bestandsgeb&ude und dessen vorhandenen Hohenentwicklung gesichert.

Um die aktuellen Anforderungen des energetisch optimierten Bauens ohne Abstriche bei der
Hohenentwicklung der Wohn- und Aufenthaltstraume erfullen zu kénnen, wurde das Maf der
zulassigen Wandhéhe erhoht (Parzelle A = 6,3 m, Parzelle B = 6,85 m). zusatzlich ist damit
die gestalterische Angleichung an die Bestandsbebauung gewahrleistet.

- Die zulassige Dachform des Satteldachs fur die Hauptbaukérper wird grundsatzlich nicht
verandert. Fur die Parzelle A wird zusatzlich — auch aus gestalterischen Grinden - das
Flachdach als Dachform zugelassen. Es wird festgesetzt, dass beim Flachdach mindestens
50% der Dachflache extensiv zu begrinen ist. Die maximale Dachneigung fur das Satteldach
ist auf 20° - wie beim Bestandsgebaude — begrenzt.

Fur die Parzelle B wird die Dachneigung an die vorhandene Bebauung mit 29° angeglichen.
Fur freistehende Garagen und Nebengebaude bleiben die Festsetzungen des ursprunglichen
Bebauungsplans hinsichtlich Dachform und Dachneigung bestehen.

- Die Anzahl der Wohneinheiten wird im Anderungsbereich je Bauparzelle neu definiert. Fur die
Parzelle A wird eine Anzahl von maximal 4 Wohneinheiten incl. der bestehenden
Wohneinheiten festgelegt. Auf Parzelle B sollen im neuen Bauraum zusétzlich zu den
vorhandenen Wohneinheiten 3 Wohneinheiten — also insgesamt maximal 9 WE zulassig sein.
Die Begrenzung der Wohneinheiten wird eingefihrt, um den Nachweis der daftr
erforderlichen Stellplatze innerhalb der im Bebauungsplan dargestellten Garagen- und
Stellplatzflachen fuhren zu kénnen. Das Verhaltnis der maximal zulassigen Wohneinheiten zu
den theoretisch méglichen Grundflachenerweiterungen ist so gewahlt, dass bei Ausnutzung
der Moglichkeiten im Normalfall nur kleinere Wohnungen entstehen konnen. Der Bedarf an
Single- und Kleinwohnungen kann dadurch besser befriedigt werden. Die Senioren- und
Singlewohnungen auf Parzelle A kdnnen auch als Wohngemeinschaft geplant werden, deren
Realisierung durch die vergréRerte Anzahl an Wohneinheiten je Parzelle vereinfacht wird.

- Die Flachen fur Garagen und Stellplatze werden im Anderungsbereich neu angeordnet. Fir
Parzelle A wird die in der vorangegangenen 3. Anderung eingefuhrte Garagen- und
Nebenraumflache teilweise aufgeldst bzw. auf die erforderliche Groe fur die notwendigen
Garagenstellplatze reduziert. Es ist hier geplant im EG ein Garagengeschoss zu realisieren,
das im OG mit Wohnflachen Uberbaut wird.

Fur Parzelle B wird die Garagenbaufiéche der Sammelgarage auf der dstlichen Grundstlicks-
halfte aufgeldst und eine Stellplatz- und Garagenflache dargestellt, die auch als Tiefgarage
ausgefiihrt werden kann. Hier sind dann auch die bisherigen Stellplatze der
Bestandsbebauung nachzuweisen. Es wird festgelegt, dass offene Stellplatze auch aulerhalb
der festgesetzten Garagenbaufenster angeordnet werden kénnen.

Die geregelte Unterbringung der PKW-Stellplatze auch in Tiefgaragen ist Voraussetzung fur
die dargestellte Nachverdichtung der Wohnbebauung. Es wird dadurch auch sichergestellt,
dass die zuletzt recht dichte ,Beparkung* der offentlichen Verkehrsflachen reduziert oder ganz
vermieden werden kann, was der Verkehrssicherheit im gesamten Baugebiet zugutekommt.

- Die Flache des durch Nachverdichtungsmdglichkeiten veranderten Bebauungsplanbereichs
liegt direkt an der Erdinger Strale — also im Bereich der ohnehin im Bestand dicht bebauten
Grundstiicke. Durch die Nachverdichtung wird der Zufahrtsverkehr in die Stralle Am
Schmidberg zunehmen. Da der zusatzliche Verkehrsfluss aber direkt zu Beginn der
BaugebietserschlieRung anfallt und auch hier bereits Uber zuséatzliche Stellplatze — teils in
Tiefgaragen — ,abgefangen*® wird, wird das restliche Baugebiet Am Schmidberg und Am
Schmidberg Il verkehrstechnisch durch die Nachverdichtung nicht beeintrachtigt. Somit
kénnen trotz Nachverdichtung des Baugebiets negative Auswirkungen hinsichtlich des
Verkehrs, baulicher Gestaltung und Wohnqualitat ausgeschlossen werden.

8.2 Sonstige Planungsziele
Mit der geplanten Bebauungsplananderungen soll neben den stadtebaulichen Hintergriinden
auch zu gesellschafts- und sozialpolitische Problemstellungen Stellung bezogen werden. Es
ist in dem kleinen Mafstab zwar sicher kein allgemein guiltiger Losungsansatz moglich, aber
im Rahmen der Méglichkeiten soll mit der erhéhten Ausnutzung der beiden
Grundstucksparzellen ein Beitrag geleistet werden.
So kann durch die Schaffung von mehreren kleinen Wohneinheiten auf bestehenden
Grundstiicken, ohne zusatzliche BaulanderschlieBung zur politisch und gesellschaftlich
geforderten Linderung der Wohnungsnot durch Nachverdichtung auf bestehendem Bauland
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beigetragen werden. Gerade der Bedarf an bezahlbaren Kleinwohnungen und von
Wohneinheiten mit barrierefreiem Zugang fur altere Bewohner oder Bewohner mit
Beeintrachtigungen ist sehr hoch. Die Realisierung von Wohnformen, die speziell auf
barrierefreie Nutzung und auf Wohnen im Alter oder mit korperlichen Einschrankungen
ausgerichtet sind, wird 6ffentlich geférdert (KFW-Férderprogramme). Durch die Anderungen
im Bebauungsplan wird die Realisierung derartiger Planungskonzepte erméglicht und
unterstitzt.

Ein weiteres Thema in Verbindung mit der baulichen Verdichtung ist die Bodenversiegelung
durch Stellplatzflachen und Garagen. Die Schaffung von Wohnraum erfordert zusétzliche
Stellplatze, die ihrerseits zur weiteren Versiegelung von Bodenfl&chen beitragen. Auch hier
kann durch die Realisierung von Stellplatzen in Tiefgaragen und unter Wohnnutzfiachen ein
Beitrag zu weniger Bodenversiegelung trotz Nachverdichtung im Bestand geleistet werden.
Sickerflachen flr Niederschlagswasser werden geschont, Kleinklimatische Bedingungen
werden durch kleinere befestigte Fléachen verbessert — trotz Nachverdichtung der
vorhandenen Bauflachen.

In Zeiten rapide steigender Energiekosten ist der energetische Standard des Bauvolumens
von grofier Wichtigkeit. Die Nachverdichtung von &lteren Bauflachen mit energetisch
hochwertigen Erganzungsbauten verbessert die Gesamt-Energiebilanz der jeweiligen
Bauparzelle. Gleichzeitig ist dadurch die Wahrscheinlichkeit hoch, dass ggf. sogar fur das
jeweilige Gesamtvolumen technisch und energetisch verbesserte Heizsysteme und zusatzlich
die Nutzung von erneuerbarer Energie zur Gewinnung von Strom und Warme zum Einsatz
kommen. Aus diesem Grund wird in einem gesonderten' Hinweis die Verwendung von
Photovoltaiktechnik zur Stromgewinnung auf allen Dachern empfohlen.

8.3
Planungsstatistik:

9.1. Flaichenzusammenstellung

Gesamtfliche Plangebiet — Bruttobauland ca. 2935 m? 100 %
Umgriff Bebauungsplanénderung
davon , . , .
Verkehrsflgche Stralle Am Schmidberg ca. m? 17,0 %

Nettobaulandfldchen MD ca. 2438 m? 83,0 %

9.2. Anzahl der Bauparzellen:
Im Anderungsbereich sind 2 Bauparzellen vorhanden.

9.3. Nettowohnungsdichte:

Anzahl der Wohnungen je Hektar bezogen auf das Nettobauland

(Basis = Anzahl der max. zulassigen WE gemaR Festsetzung incl. der vorhandenen WE)
13 WE : 0,2438 ha = 53,3 WE/ha

9.4. Bruttowohnungsdichte:
Anzahl der Wohnungen je Hektar bezogen auf das Bruttobautand
13 WE : 0,2935 ha = 44,3 WE/ha

9.5. MaB der baulichen Dichte nach der Nachverdichtung:

9.5.1.Parzelle A
Grundsticksflache ca. 1076 m2
zuldssige Grundflache (1) 450 m2
zulassige Grundflache (2) incl. Uberschreitung gem. §19 Abs.3 BauNVO = 675 m2
Grundflachenzahl GRZ 1 = 0,418
Grundfidchenzahl GRZ 2 = 0,627

9.5.2.Parzelle B
Grundstucksflache ca. 1344 m2
zulassige Grundflache (1) 1000 m2
zulassige Grundflache (2) incl. Uberschreitung gem. §19 Abs.3 BauNVO = 1075 m2
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Grundflachenzahl GRZ 1 = 0,744
Grundflachenzahl GRZ 2 = 0,80

9.6. Anzahl der Stellplatze:
9.6.1.Offentliche Stellplatze entlang der ErschlieBungsstrale sind nicht vorgesehen.

9.6.2 Grundsatzlich ist gemal Stellplatzsatzung der Gemeinde die Anzahl der
notwendigen Stellplatzen in Abhangigkeit von Art, Anzahl und GréRe der Nutzungseinheiten
nachzuweisen

10. Zusammenfassende Erklarung
Eine Zusammenfassende Erklarung ist im Aufstellungsverfahren nach §13a BauGB nicht
erforderlich. Es wird trotzdem darauf hingewiesen, dass im Bebauungsplan zusatzliche Hinweise
zu artenschutzrechtlichen Belangen, zu Immissionen aus der Landwirtschaft und zum Art. 8
Denkmalschutzgesetz in die Plandarstellung aufgenommen wurden. Sonstige Inhalte wurden im
Zuge des Satzungsbeschlusses nicht verandert oder erganzt.

Entwurf und Planzeichnung Be auungsplaanrL‘mordnungsplanﬁ_""‘
Architekt Michael Jaksch > CHiT
Hauptstrale 5

85659 Forstern

Forstern, den 16.11.2022
aktualisiert 25.01.2023

Die Gemeinde:

Gemeinde Pastetten

1. Burgermeister Peter Deischl
Frébelweg 1

85669 Pastetten

Pastetten, den 25.01.2023
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