1. Anderung des Bebauungsplanes
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Plandatum: 23.11.2020

1. Allgemeines / Geltungsbereich

Fur das Gebiet existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der am 21.06.2006
bekannt gemacht wurde.

In der Sitzung des Gemeinderats am 15.06.2020 wurde die erste Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen. Diese Anderung erfolgt im beschleunigten
Verfahren gemal3 § 13a BauGB. In der Sitzung des Gemeinderats vom
23.11.2020 wurde der Entwurf des Bebauungsplans gebilligt.

Ein Bebauungsplan fur die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der
Innenentwicklung kann gemaf BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Dies setzt voraus, dass eine Grundflache von weniger als 20.000 m2
festgesetzt wird. Das beschleunigte Verfahren ist dann ausgeschlossen, wenn die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Dies ist im vorliegenden
Bebauungsplan nicht der Fall. Im beschleunigten Verfahren kann auf einen
Umweltbericht verzichtet werden, Ausgleichsflachen sind nicht erforderlich. Durch
das beschleunigte Verfahren soll einem Bedarf zur Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum Rechnung getragen werden. Die Voraussetzungen zur
Anwendbarkeit des § 13a sind somit gegeben.

Mit der Anderungsplanung wurde das Architekturbiro Reinhard Lindner
beauftragt. Das zu dndernde Areal umfasst die Flurnummern 1101, 1101/3,
1101/4, 1099/1, eine Teilflache der Flurnummer 1099/2, eine Teilflache der
Flurnummer 1037/2, sowie eine Teilflache der Flurnummer 1037/12, alle
Gemarkung Worth.

2. Ortliche Gegebenheiten

Das Anderungsgebiet liegt zentral in Horlkofen, gegentiber der Haltestelle der
Bahnlinie Miinchen - Miihldorf. Das Anderungsgebiet ist dreiseitig durch
vorhandene Bebauung umschlossen. Nordlich angrenzend befindet sich eine
Gartnerei, ostlich dieses Betriebes Wohnbebauung. Im Westen schlief3t
Wohnbebauung an, stdlich dieser Wohnbebauung findet sich eine Gastwirtschatft.
Entlang der Ostseite der Baugrundstiicke verlauft die Kreisstral3e ED 4. Auf der
gegenuberliegenden StralRenseite befindet sich der Bahnhof Horlkofen, mit einer
groR3en Park- and Ride- Anlage. Auf den Baugrundstticken gibt es
Gebaudebestand, der im Zuge der Uberplanung und Bebauung zum GroRteil
abgebrochen wird.



3. Planungsrechtliche Situation

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist das Anderungsgebiet als Teil eines
Dorfgebietes MD ausgewiesen. Der Gebietscharakter bleibt erhalten. Die restliche
Flache des Dorfgebiets verbleibt im Umgriff des rechtskraftigen Bebauungsplans
und bleibt unberihrt. Wirde in den gegenstandlichen Bauflachen ein Wohngebiet
ausgewiesen, entstiinde eine Situation, in der ein Wohngebiet ein dahinter
liegendes Dorfgebiet von StralRen- und Bahnlarm abschirmt.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Worth ist die Anderungsflache ebenfalls
als Dorfgebiet MD ausgewiesen. Die Darstellung des Flachennutzungsplanes
stimmt also mit der Darstellung im Bebauungsplan tGberein.

4. Inhalt der Anderung und Planungsziele

Die stadtebauliche Entwicklung einer Gemeinde sollte vorrangig durch
Maflnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Mit Grund und Boden soll schonend
umgegangen werden.

Mit der nun vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.10 ,Altes
Rathaus” soll die Voraussetzung fur eine mafRvolle Nachverdichtung geschaffen
werden. Es ist die Errichtung von vier Baukérpern geplant, alle in dreigeschossiger
Bauweise, wobei das 3. Vollgeschoss im Dachgeschoss liegt. Die Dichte der
Bebauung richtet sich nach der umgebenden Bebauung, auch entsprechende
Wandhdohen finden sich in der naheren Umgebung. Die Stellplatze werden zum
Grol3teil in einer gemeinsamen Tiefgarage untergebracht. Zusatzlich werden
oberirdische Stellplatze, teilweise fur Besucher, errichtet.

Durch die mal3volle Nachverdichtung wird der Tatsache Rechnung getragen, dass
sparsam mit Grund und Boden umgegangen werden soll. Eine Nachverdichtung in
einer bestehenden Siedlung ist der Ausweisung von Baulandflachen am Ortsrand
vorzuziehen.

Vorrangige Ziele der Gemeinde Worth sind hierbei:

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

- Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum

- Deckung des Wohnraumbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen

- Sicherung einer stadtebaulich und nachbarschatftlich vertraglichen
ErschlieBung, vorwiegend Uber die BahnhofstralRe, KreisstralRe ED 4

- Schaffung groRzugiger Grinflachen durch Unterbringung eines Grol3teils der
Autos in einer Tiefgarage

- Behutsames Einfligen der geplanten Geb&ude ins Ortsbild durch maf3volle
Baudichte und Héhenentwicklung der Baukorper

5. Erschliel3ung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich dieser ersten Anderung des
Bebauungsplanes sind stralienmafig erschlossen, neue Stralien missen nicht
angelegt werden. Die Zufahrt erfolgt vorwiegend von der Bahnhofstral3e,
KreisstralRe ED 4 aus, von hier aus wird die gemeinsame Tiefgarage und ein
Grolteil der oberirdischen Stellplatze angefahren.



Nur ein kleiner Teil der Stellplatze wird tber die westlich verlaufende
Anliegerstral3e aus angefahren. Diese Anliegerstral3e endet an einem
bestehenden Wendehammer, der im Zuge der BaumalRnahmen im Baugebiet
vergroRert wird. So soll die Nutzung und Befahrung durch Millfahrzeuge
ermoglicht werden.

Entlang der nérdlichen Grundstticksgrenzen wird eine FulBwegverbindung
hergestellt. Dieser Privatweg wird fiir die Offentlichkeit zuganglich gemacht und
ermdglicht die Erreichbarkeit des Bahnhofs vom Ortszentrum in Horlkofen aus auf
kurzem Wege.

Der 6stlich an den Grundstticken vorbeifiihrende Geh- und Radweg wird nach
Grundstucksabtretung verbreitert.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an die zentrale
Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Warth. Ein Anschluss ist jederzeit
maoglich.

Die Abwésser werden abgeleitet durch den Anschluss an die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage des Abwasserzweckverbandes Erdinger Moos. Der
Anschluss ist jederzeit moglich.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf den Baugrundsticken zu
versickern

Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Versorgungsnetz
der SEW Stromversorgungs-GmbH. Der Anschluss ist jederzeit moglich.

Die Beseitigung der Abfalle wird sichergestellt durch die zentrale Mullabfuhr

des Landkreises Erding. Die Kosten fur die Anschliusse zur Ver- und Entsorgung
der Grundstticke tragen die jeweiligen Bauherren.

. Flachenbilanz

Die Bruttoflache der Baugrundstiicke im zu Uberplanenden Areal betragt

4.137 m? (Eingriffsflache). Hinzu kommen Flachen der 6ffentlichen Erschliel3ung,
die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegen, in dieser Flachenbilanz
aber unbericksichtigt bleiben. Die Eingriffsflache wird durch Grundabtretung fir
die VergroRerung des Wendehammers, sowie fur die Verbreiterung des dstlich
verlaufenden Geh- und Radweges etwas reduziert.

Fur die Hauptbaukérper wird eine Grundflache von insgesamt 1.035 m2
festgesetzt. Dies entspricht einer GRZ von 0,25. Hinzu kommt die Flache der
erdgeschossigen Anbauten in Bauraum 1. Diese Flache betragt 64 m2 und erhéht
die GRZ auf annahernd 0,27. Durch die Summe aller versiegelten Flachen
(Hauptbaukorper, Tiefgarage, Stellplatze, Wegeverbindungen, Terrassen, etc. darf
die GRZ bis zu einer Obergrenze von 0,60 erhdht werden, bezogen auf die
Eingriffsflache. Die Geschossflache wird auf 3.169 m? festgesetzt, wobei ein Drittel
davon im Dachgeschoss liegt, das ein Vollgeschoss werden darf. Auf diese Weise
ergibt sich eine Geschossflachenzahl GFZ von 0,77, bezogen auf die
Eingriffsflache. Diese liegt deutlich unter der in der Baunutzungsverordnung
festgelegten Obergrenze fir ein Dorfgebiet von 1,2.

. Abstandsflachen

Die Abstandsflachen geméal gemeindlicher Abstandsflachensatzung vom
25.01.2021, gultig ab 01.02.2021, sind einzuhalten.

Vor Durchfuhrung der Malinahme, in jedem Fall vor dem Humusabtrag, ist das
naturliche Gelande aufzunehmen und in einem Bestandsplan darzustellen.



8. Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine denkmalpflegerischen
Verdachtsflachen auf Bodendenkmaler. Vorsorglich finden sich in der Satzung
Festsetzungen, die den Umgang mit eventuell zu Tage tretenden
Bodendenkmalern regeln.

9. Grunordnung, Artenschutz, Eingriffsregelung und Umweltprifung

Nennenswerter Baum- oder Strauchbestand ist auf den Baugrundstiicken nicht
vorhanden. Soweit mdglich wird vereinzelt vorhandener Baumbestand erhalten.
Bruthdhlen im Baumbestand sind augenscheinlich nicht vorhanden, kénnen
jedoch nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Eventuell erforderliche
Fallungen sind deshalb nur au3erhalb der Brutzeiten zulassig.

Gleichzeitig wird durch Neupflanzungen durch Baume und Straucher fir eine
angemessene Durchgriinung gesorgt.

Gemal den vom Bayerischen Staatsministerium des Inneren herausgegebenen
Verfahrenshinweisen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind
nach Maf3gabe von § 44 Abs. 5 BNatSchG folgende Artengruppen zu betrachten:

- die Tier- und Pflanzenarten nach den Anhéangen IVa und IVb der FFH-
Richtlinie

- samtliche wildlebende Européaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie

- gefahrdete Verantwortungsarten gemafR § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
(Regelung derzeit noch nicht anwendbar, da die Arten vom Bund noch nicht
festgelegt sind).

Nach Check der entsprechenden Artenlisten kann fur den Eingriff auf der
betroffenen Flache mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit das Zutreffen
eines Tatbestandes aus § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden. Es werden mit
dem Eingriff bzw. als dessen Folge auch keine Biotope zerstort, in denen wild
lebende Tiere und Pflanzen der streng geschitzten Arten betroffen sind.

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Nach § 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB gelten die durch die Planung zu erwartenden Eingriffe als im Sinne von 8§
1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Ein Ausgleich ist hierfur nicht erforderlich. Eine Umweltprifung nach § 13 a Abs. 1
BauGB ist nicht erforderlich. Die Erstellung eines Umweltberichtes entfallt gemaf
§ 13 Abs. 3 Satz 1BauGB.

10.Sonstiges

- Einwohnerzuwachs
Bei der festgesetzten Geschossflache ist damit zu rechnen, dass abhangig von
der Wohnungsgrof3e etwa 26 Wohnungen entstehen. Somit ist mit einem
Einwohnerzuwachs von etwa 75 Personen zu rechnen.



- Kosten fur die Gemeinde
Die Kosten fir die Aufstellung des Bebauungsplans tragt der
Grundsttickseigentiumer. Kosten fur die Gemeinde entstehen dadurch nicht.

Reinhard Lindner, Architekt Thomas Gneil3l, 1. Blrgermeister



