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1. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnung "Rottenbucher-Steingadener StraRe" L
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Hinzukommende / gednderte Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

A PRAAMBEL

Nach §§ 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Frei-
staat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils giiltigen Fassung (s.
Rechtsgrundlagen), hat der Gemeinderat der Gemeinde Obermeitingen die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes mit Griinordnung ,,Rottenbucher und Steingadener StraRe” in 6ffentlicher Sitzung am
. als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in einem beschleunigten Verfahren auf-ge-
stellt. Von der Umweltprifung gemald § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Weiterhin wird von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind so-
wie von der zusammenfasssenden Erkldarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen. Ferner wird gemald
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die frithzeitige Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB verzichtet. Ebenso wird von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,,Rottenbu-
cher und Steingadener StraRe” ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst das Grundstiick
mit der Fl.-Nr.: 438, Gemarkung Obermeitingen, bei einer GréRe von ca. 2.180 m?2.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung tiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,,Rottenbucher
und Steingadener StraRe” ist der zeichnerischer Teil (Planzeichnung) und der Textteil in der Fassung
vom __. . . Beigefligt ist die Begriindung mit Stand vom __.

Die Inhalte des urspriinglichen Bebauungsplanes mit Griinordnung ,, Rottenbucher und Steingadener
StralRe” (rechtsverbindlich durch Bekanntmachung am 08.12.2020) werden in diesem Bereich in Tei-
len gedndert und erginzt. Anders lautende Inhalte ersetzen die bisherigen und von dieser Anderung
betroffenen Inhalte vollstandig. Alle anderen Festsetzungen, Bauvorschriften und Hinweise gelten
unverandert.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 | 3634, zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 10. September 2021 (BGBI. I S. 4147).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786), Neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786, zuletzt gedndert durch Art. 2 G v.
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
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Hinzukommende / gednderte Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI.
S. 286)

- Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.
August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.
Marz 2021 (GVBI. S. 74)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).
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Hinzukommende / gednderte Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Ausfertigung

Hiermit wird bestétigt, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,,Rottenbucher
und Steingadener Stralle”, bestehend aus dem zeichnerischer Teil (Planzeichnung) und dem Textteil
in der Fassungvom __._ . dem Gemeinderatsbeschlussvom __._ . zu Grunde lag und die-
sem entspricht.

Obermeitingen, den __.

1. Burgermeister Erwin Losert
In-Kraft-Treten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,Rottenbucher und Steingadener StraRe”
wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGBam __._ . mit Hinweis auf § 44 Abs. 3 und § 215 BauGB ortsiib-
lich bekannt gemacht. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist damit in Kraft getreten. Die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,Rottenbucher und Steingadener StralRe” wird zu jeder-
manns Einsicht im Rathaus der Gemeinde zu den Ublichen Geschaftszeiten bereitgehalten.

Obermeitingen, den __.

1. Burgermeister Erwin Losert
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Hinzukommende / gednderte Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

B SATZUNG

Hinzukommende / gedanderte Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9

BauGB

Hinweis: Die im Vergleich zum urspriinglichen Bebauungsplan hinzukommenden bzw. gednderten

Vorschriften sind gelb markiert. Nicht markierte Textstellen entsprechen den urspriinglichen Rege-

lungen.

Abgrenzung raumlicher Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes mit Griinordnung ,,Rottenbucher und Steingadener
StraBe”

gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Die Inhalte des urspriinglichen Bebauungsplanes mit Griinordnung
,Rottenbucher und Steingadener StraBe” (rechtsverbindlich durch Be-
kanntmachung am 08.12.2020) werden in diesem Bereich in Teilen ge-
andert und erganzt. Die unter B aufgefiihrten Inhalte ersetzen die bis-
herigen und von dieser Anderung betroffenen Inhalte vollstindig. Alle
anderen Festsetzungen, Bauvorschriften und Hinweise gelten unver-
andert.

1.1 Art der baulichen Nutzung

Ml

Mischgebiet (Ml)
gem. § 6 BauNVO

Zulassig sind:
- Wohngebaude
- Geschafts- und Birogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Gartenbaubetriebe und Tankstellen (gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4-5
BauNVO) sowie Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nr. 2
BauNVO (gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) sind nicht zulassig.

(s. Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

1.2 ManR der baulichen Nutzung

FH =
max. 9,0m

maximal zulassige Firsthéhe (FH) in m
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

hier: 9,0 m

Es ist maximal die in der Typenschablone festgesetzte Firsthohe zulds-
sig.

Bei Gebdauden mit Pultdachern wird nur die maximale Wandhohe

(4,8 m) als oberer Bezugspunkt festgesetzt.

Die maximal zuldssige Firsth6he bemisst sich von der RohfuBboden-
oberkante (ROK) im Erdgeschoss (EG) ausgehend bis zum hochsten
Punkt des Dachfirstes.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

2 Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

SD/PD

DNgp= 30-45°
DNpp= 5-25°

Proportion der
Baukorper

zuldssige Dachformen
gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

hier: Sattel- oder Pultdach

Flir Garagen und Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig, sofern
diese begriint sind.

Fiir untergeordnete Bauteile sind auch andere Dachformen zuldssig.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Dachneigung;
gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Hier: 30 — 45°

Die Dachneigung von Hauptgebduden mit Sattelddchern betragt min-
destens 30° und hochstens 45°,

Die Dachneigung von Hauptgebauden mit Pultdachern betrdgt min-
destens 5° und hochstens 25°.

Die Dachneigung von Nebengebauden und Garagen richten sich nach
der Dachneigung des jeweiligen Hauptgebaudes. Dies gilt nicht fur
Flachdacher bei Garagen und Nebenanlagen.

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

Die Hauptgebaude auf den Grundstiicken GS 1 und GS 15 (Typ 4a)
mussen ein Langen- zu Breitenverhaltnis von mindestens 1,5 zu 1 auf-

weisen.
Die Lange ist hierbei die Gebaudeldange parallel zur Firstrichtung, die
Tiefe ist die Gebaudetiefe senkrecht zur Firstrichtung.

3 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

Siehe urspriinglicher Bebauungsplan
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Planungsanlass und Systematik

C BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass und Systematik

Die Gemeinde Obermeitingen verfligt am stdlichen Ortsrand Giber den Bebauungsplan mit Griinord-
nung ,Rottenbucher und Steingadener Stralle” (rechtsverbindlich durch Bekanntmachung am
08.12.2020). Aufgrund eines zu erwartenden Generationenwechsels hatte sich die Gemeinde 2019
entschlossen, fur das bereits bebaute Gebiet einen Bebauungsplan aufzustellen, um die absehbaren
Anderungs- und Erweiterungswiinsche stidtebaulich zu steuern. GemaR der tatsiachlichen sowie der
beabsichtigten baulichen Nutzung wurde flir den Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Aktuell liegt der Gemeinde eine Bauvoranfrage flr das Grundstiick mit der Fl.-Nr.: 438 an der , Lager-
hausstraRe” vor. Geplant ist eine Nutzung als Kfz- und Reifenservice in dem bestehenden Gebaude
an der Stralle sowie in einer neu zu bauenden Halle im hinteren Grundstiicksbereich.

Da die geplante Nutzung nicht mit dem Gebietstyp eines Allgemeines Wohngebietes (WA) liberein-
stimmt und die geplante Halle nicht den Regelungen bzgl. der Dachform und Neigung entspricht, ist
die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB aufge-
stellt. Dies ist moglich, weil es sich bei dem Vorhaben um eine Mallnahme der Innenentwicklung han-
delt und die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei ca. 2.180 m? und damit deut-
lich unter 20.000 m? liegt. Zudem bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter. Von der Umweltpriifung gemafld § 2 Abs. 4 BauGB wird
abgesehen. Weiterhin wird von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfasssenden Erklarung nach § 10 Abs.4
BauGB abgesehen. Ferner wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet. Ebenso wird von einer Uberwachung
nach § 4c BauGB abgesehen.

Durch die getroffenen Festsetzungen entspricht die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinord-
nung ,Rottenbucher-Steingadener StraRe” den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes
(§ 30 Abs. 1 BauGB), wodurch die Zulassigkeit von Vorhaben in dem Bereich abschlieRend geregelt
werden.
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Ubergeordnete Vorgaben

2 Ubergeordnete Vorgaben
2.1 Landes- und Regionalplanung

Zu den genannten Zielen des Landesentwicklungsplan Bayern 2018 (LEP) und des Regionalplan der
Region Miinchen (2019) steht der Bebauungsplan in keinem Widerspruch. Andere lbergeordnete
Planungen werden ebenfalls nicht tangiert.

2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flichennutzungsplan (FNP) wird in dem Anderungsbereich ein Dorfgebiet (MD) darge-
stellt. Da eine, fur ein Dorfgebiet erforderliche landwirtschaftliche Wirtschaftsstelle, nicht mehr vor-
handen ist sowie urspriinglich von einer Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgegangen
wurde, sollte der FNP in Folge der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes berichtigt und
fiir den Anderungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet dargestellt werden.

Aufgrund der zwischenzeitlich geplanten Nutzung als Mischgebiet (M) ist der Flachennutzungsplan

im Zuge der Berichtigung gem. §13a Abs. 2 BauGB anzupassen und der Geltungsbereich als Mischge-
biet (Ml) darzustellen.

Abbildung 1: Auszug aus dem rechtgiiltigen Fléchennutzungsplan: Darstellung des Anderungsbereiche (rot umrandet)
Dorfgebiet (MD)
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Beriicksichtigung des Bestands

23 Denkmalschutz

In einem Abstand von ca. 200 m befinden sich die Bodendenkmaler: D-1-7830-0168 (StralRe der romi-
schen Kaiserzeit) sowie D-1-7830-0011 (Siedlung der spaten Bronzezeit, der Urnenfelderzeit und der
Hallstattzeit). Aufgrund dieser Entfernung des Plangebietes ist von keiner Auswirkung auf die Boden-
denkmaler auszugehen. Generell ist fiir Bodeneingriffe eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7
Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Un-
teren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

2.4 Baugrund

Es wird von der grundsatzlichen Bebaubarkeit des Anderungsbereiches ausgegangen. Die Erkundung
des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn.

Nach jetzigem Kenntnisstand sind keine Altlasten bekannt.

3 Beriicksichtigung des Bestands

Bei der Anderung des Bebauungsplanes ist eine sorgfiltige Abwégung der Interessen der Planbe-
troffenen erforderlich. In diesem Falle sind dies die Eigentlimer sowie die benachbarten Grundstiicks-
besitzer.

Da eine geplante Nutzung als Kfz- und Reifenservice eine Anderung der Art der baulichen Nutzung
voraussetzt, ist von dem Einverstdndnis der Eigentimer mit der Bebauungsplandnderung auszuge-
hen.

Die Grundstiicksbesitzer der angrenzenden Grundstiicke haben ein berechtigtes Interesse daran,
dass ihr bisheriger Status Quo nicht verschlechtert wird. Von den Eigentimern des geplanten Kfz-
und Reifenservices ist sicherzustellen, dass nicht mehr Larm als die gesetzlichen Richtwerte dies fur
die angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete zugestehen, emittiert wird (s. auch Kapitel 5). Insofern
wird der Schutzanspruch trotz Anderung des Gebietstyps in ein Mischgebiet nicht verschlechtert,
weshalb davon ausgegangen wird, dass die nachbarschaftlichen Belange ausreichend bericksichtigt
sind.

Um eine effiziente Errichtung der geplanten Halle im hinteren Grundstiicksbereich zu ermdoglichen,
sollen durch die Bebauungsplan-Anderung zukiinftig auch Pultddcher méglich sein. Zwar wird die ho-
mogene Satteldachlandschaft in diesem Bereich dadurch unterbrochen. Dies wird jedoch in Kauf ge-
nommen, da dieser Grundstiicksbereich durch seine Entfernung zur Stralle stadtebaulich nicht wirk-
sam ist.

Die anderen Festsetzungen und Bauvorschriften werden beibehalten. Somit tritt keine Verschlechte-
rung gegenliber dem bisher geltenden Baurecht ein.
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Stand vor/nach der Anderung und Begriindung

4 Stand vor/nach der Anderung und Begriindung

In der Bebauungsplananderung wird die Systematik des urspriinglichen Bebauungsplanes aufgegrif-
fen.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden auf dem Grundstiick mit der FI.-Nr. 438 die
entsprechenden Festsetzungen und Bauvorschriften getroffen, um die geplante Nutzung als Kfz- und
Reifenservice zuzulassen. Aufgrund der bisherigen Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ware dies nicht moglich, da es sich bei der geplanten Nutzung nicht um einen ,sonstigen nicht sto-
rende Gewerbebetrieb” der im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig wéare, handelt.
Vielmehr ist die geplante Nutzung nach Auskunft des Landratsamtes als ,,sonstiger Gewerbebetrieb”
im Sinne des § 6 Abs. 2 BauNVO einzustufen. Aus diesem Grund wird die Art der baulichen Nutzung
in ein Mischgebiet (M) gedndert. Da das an der Stral3e liegende Gebaude auch zukinftig weiterhin
zum Wohnen genutzt werden soll, ist die im Mischgebiet erforderliche Nutzungsmischung gegeben.

G51:990m’ s T S Stand vor der Anderung
i A - 9

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit Griinordnung "Rottenbucher Steingadener Strafse"
(Bereich der 1. Anderung rot umrandet)

Die neu eingefiihrten Typenschablonen 4a und 4b beziehen sich hauptsachlich auf die Festsetzung als
Mischgebiet (MI). Die tbrigen Regelungen werden von den bisher geltenden Haustypen Typ 3 (jetzt
Typ 4a) und Typ 1 (jetzt Typ 4b) Gbernommen. So ist gewahrleistet, dass die geplante bauliche Ent-
wicklung, insbesondere was die Kubatur der Gebaude betrifft, beibehalten wird. Einzig flir den Typ
4b wird die bisher dort zuldssige GRZ von 0,25 auf 0,40 erhoht. Dies erfolgt, da das gesamte Flurstiick
als Areal fur die Kfz- und Reifenservice genutzt werden soll. In diesem Sinne wird auch die im ur-
spriinglichen Bebauungsplan festgesetzte Flache fir ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht gestrichen.

Ferner ist im Bereich des Typ 4b zukiinftig auch ein Pultdach bei einer Dachneigung von 5-25° zulds-
sig. Dies ermoglicht eine effiziente Errichtung und gewerbliche Nutzung. Um die dominante Wirkung
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Immissionsschutz

einer zu hohen Wandflache auszuschlieBend, wird bei Gebduden mit Pultddachern die maximale
Wandhohe als oberer Bezugspunkt festgesetzt. Damit sind maximale Gebdudehdhen von 4,8 m zulas-

sig.

|Stand nach der ﬁ.nderung|

e o

Abbildung 3: 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnung "Rottenbucher Steingadener Strafe" (Bereich der 1. Ande-
rung rot umrandet)
5 Immissionsschutz

Das Landratsamt Landesberg am Lech geht nach Prifung der aktuellen Planungsunterlagen davon
aus, dass kein Immissionskonflikt zu erwarten ist und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrleistet bleiben.

Grundsatzlich ist von den Betreibern sicherzustellen, dass die gesetzlichen Richtwerte an den mal3-
geblichen Immissionsorten im angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet (WA) des urspriinglichen Be-
bauungsplanes eingehalten werden.

6 ErschlieBung

An der bereits bestehenden ErschlieBung dndert sich nichts
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7 Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Die Abwasserversorgung erfolgt im Mischsystem. Die Wasser- und Energieversorgung sowie die Miill-
beseitigung erfolgen in Abstimmung mit den ortlichen Versorgungsunternehmen. Ein Erdgasan-
schluss ist moglich.

8 Naturschutzfachliche Belange

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnung , Rottenbucher-Steingadener StraRe* wird
gemall § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Von einer Umweltpriifung gemaR § 2
Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung eines Umweltberichtes gemal § 2a BauGB wird daher abgese-
hen. Um Konflikte zu vermeiden, wurden dennoch die naturschutzfachlichen Belange geprift.

Es handelt sich bereits um planungsrechtlich gesicherte und bebaute Grundstiicke. Durch die gegen-
standlichen Anderungen ergeben sich keine Auswirkungen hinsichtlich der naturschutzfachlichen Be-
lange des urspriinglichen Bebauungsplanes.
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