5 Planinhalte

Die unter Punkt 1 genannten Planungsziele werden v.a. Uber die Festsetzungen zu Nutzungsart und -
maR, der Uberbaubaren Grundsticksflache und Bauweise definiert.

5.1 Art der Nutzung

Als Nutzungsart wird fUr das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) gemall FNP
festgesetzt.

Zugelassen werden dabei entsprechend § 4 BauNVO Nutzungen fir Wohngebaude, die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitlich und sportliche Zwecke
Folgende Nutzungen werden fur unzulassig erklart:

- Tankstellen

Begrundet werden diese Nutzungsausschlisse aufgrund der Tatsache, dass diese Nutzungen keine
geeignete Entwicklung in diesem Siedlungsbereich darstellen. Zudem befindet sich unweit eine
vorhandene Tankstelle.

5.2 MaB der Nutzung, Uberbaubaren Grundstlcksflache, Bauweise

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird individuell als Grundfldache (GR) sowie offener Bauweise
festgesetzt.

Die Hohenentwicklung der geplanten Bebauung mit 2 Vollgeschossen und ausgebautem
Dachgeschoss orientiert sich an der umliegenden Bebauung und wird mit maximaler Wandhohe 7,5
m festgesetzt, sowie einem Satteldach mit 40-45° Dachneigung.

Festsetzungen zur Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB):

(1) Die ErdgeschossfuRbodenhohe (EFH) wird entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes festgesetzt.

(2) Dort, wo im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes keine EFH festgesetzt ist, wird die EFH
durch die Hohe der StraBenoberkante bestimmt. Bezugspunkt fir die zuldssige EFH ist die
Strallenoberkante (Mitte Strale) zuzUglich 20 cm gemessen in der Mitte des Gebaudes.

(3) Die EFH kann um 30 cm Uber- bzw. unterschritten werden.

Die Definition der Wandhdhe bemisst sich dabei von der FOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der
Auenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird definiert Uber die maximal Uberbaubare Grundflache sowie
Uber maximal zulassige Wandhdhen und Dachneigungen. Grundlage hierfur ist der architektonische
Vorentwurf fur die Gebdude. Da dieser sich jedoch noch grundsatzlich andern kann, wurden die
stadtebaulichen Kennzahlen mit einem Puffer versehen.

Die Festsetzung einer absoluten Grundflache ist im Vergleich zu einer Grundflachenzahl fur
Auflenstehende am besten nachzuvollziehen.

Die Festsetzung einer Zahl der Vollgeschofe ist nicht erforderlich, da die Hohenentwicklung tUber die
festgesetzten Wandhohen eindeutiger definiert wird.

Die zuldssige Grundflache (GR) darf um mehr als 50 % mit den in § 19 Abs. 4 BauNVO definierten
Anlagen (Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und unterirdische
Anlagen) Uberschritten werden, wenn geringflgige Auswirkungen auf die naturlichen Funktionen des



Bodens zu erwarten sind, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,8 bei
erforderlichen Tiefgaragen sowie deren Zufahrten.

Garagen, Carports und Stellplatze auRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen sollen entlang
der Stral3e ausgebildet werden. Stellplatze, Zufahrten und andere befestigte Flachen werden auf die
zuldssige Grundflache nicht angerechnet, wenn sie mit wasserdurchlassigen Belagen (mind. 30 %
Versickerungsfahigkeit) oder Schotterrasen ausgefuhrt werden.

GemaR & 23 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit & 16 Abs.5 BauNVO sind Tiefgaragen und Stellplatze
auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache allgemein zuldssig, soweit sie dem
Stellplatznachweis auf dem Grundstlck dienen. Gemal & 21a Abs. 5 BauNVO kann die zuldssige
Geschossflache um die Flache notwendiger Garagen unter der Gelandeoberflache erhdht werden.

Nebenanlagen
Mobilfunkanlagen als Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind nicht zuldssig.

5.3 Bauliche Gestaltung

Gebdudegestaltung

Die Haustypen werden durch Wandhohe und Dachneigung in Verbindung mit offener Bauweise
geregelt.

Zur Wahrung des dorflichen Erscheinungsbildes sollen sich Fassaden und Bauteile sowie der
Garagen und Nebenanlagen an einer ortsbildtypischen Farb-und Materialwahl orientieren und eine
moglichst einfache klare Kubatur aufweisen. Reflektierende Oberflachen, grelle ortsbilduntypische
Farben und Materialien sollen vermieden werden. Es werden rechteckige Grundrisse mdglichst ohne
Zwerch-/ und Kreuzgiebel- und Erkerausbildungen angestrebt. Eine moderne Interpretation
traditioneller lokaler Bauformen (z.B. Trauf/Giebelschrot) ist durchaus erwiinscht.

Dachgestaltung

Es werden die Firstrichtungen und Satteldacher mit rétlicher Dacheindeckung vorgegeben. Um die
harmonische Dachlandschaften zu sichern und gleichzeitig Wohnnutzung im Dachgeschoss zu
ermoglichen, sind als gestalterische Mindestanforderungen Regelungen zu Dachaufbauten
(Begrenzung der Gauben maximal 1/3 der Dachflache) getroffen.

Neben der Nutzung der Dachgeschosse und ihrer notwendigen Belichtung ist gleichzeitig die
Nutzung von erneuerbaren Energien winschenswert. Solar- und Photovoltaikanlagen sind als
zusammenhangende, rechteckige und geschlossene Flache auszubilden.

FUr Garagen- und Nebengebdude sind nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher zuldssig,

die ab 15 m2 Grundflache extensiv zu begriinen sind.

5.4 VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieBung Ubernehmen die als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte
Freisingerstrasse, Rudlfingerstral3e und die StralRe ,am Bachwinkel.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Gemeinde wird folgender Stellplatzschllssel festgesetzt:
Stellplatzbedarf fur Kfz:

FUr Wohneinheiten bis 40 m2: 1 Stpl.

FUr Wohneinheiten bis 80 m2: 2 Stpl.

FUr Wohneinheiten ab 81 m2: 3 Stpl.

Die Stellplatze und Garagen sind oberirdisch auf dem Grundstick gemass Planzeichnung
anzuordnen, fur die Gebiete WA 1-8 sind Tiefgaragen zuldssig, sofern dies zur Erreichung des



Stellplatzbedarfes erforderlich ist. Die Zu-/und Abfahrten sind an der Rudlfingerstr. bzw ,am
Bachwinkel” zu situieren.

Der Stellplatzbedarf flr Fahrrader soll sich daran orientieren, es ist pro Nutzungseinheit mindestens
ein Fahrradabstellplatz nachzuweisen.

Bei allen Mehrfamilienhdusern ist die Flache zur bedarfsweisen Nachristung eines
Rollstuhlabstellplatzes nach DIN 18025-1 in Nahe eines behindertengerechten Eingangs vorzuhalten.

FUr den historischen Stadl wird kein Stellplatzbedarf festgelegt.

FUr tempordr stattfindende Veranstaltungen mit gemeindlichen Bezug kann der Parkplatz der
Gemeindehalle herangezogen werden.

Eine Privatstrasse sorgt fur Zu- und Abfahrtsmaoglichkeiten sowie Aufstellmoglichkeiten fur die
Feuerwehr.

Die Anbindung an den personenbezogenen 6ffentlichen Nahverkehr erfolgt Uber den Haltepunkt an
der Bahnlinie MUnchen - Regensburg und auch Uber die Buslinie nach Freising. Marzling befindet
sich innerhalb des Minchner Verkehrsverbundes MWV,

5.5 Grunordnung

Die Festsetzungen zur Granordnung haben zum Ziel, mogliche negative Auswirkungen auf
Naturhaushalt und Landschaftsbild zu minimieren bzw. zu kompensieren und die neuen Gebaude in
das Gebiet einzubinden. Um eine gute Eingriinung zu erreichen sind alle nicht bebauten Flachen zu
bepflanzen und durch Ansaat zu begrinen, soweit sie nicht als Lagerflache und Zufahrt dienen.

Die Flachen sind im Wuchs zu férdern, artgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Alle
Pflanzungen haben den festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen. Dadurch wird eine
rasche und nachhaltige Begrunung gewahrleistet. Ausgefallene Bdume und Straucher sind
entsprechend den Guteanforderungen nachzupflanzen. Die Auswahl moglicher Baume/Straucher ist
den Pflanzlisten unter Hinweise zu entnehmen.

Stellplatze sind wasserdurchldssig zu befestigen, um die nattrliche Bodenstruktur weitgehend zu
erhalten und eine moglichst hohe Versickerung, Verdunstung und Grundwasserneubildung zu
gewahrleisten.

Im Zentrum des Bebauungsplans soll eine Obstwiese angelegt werden. Die Obstwiese ist ein
naturnahes Element innerhalb des durch Siedlungsflachen gepragten Ortsbereiches. Die
Baumstandorte in der Planzeichnung sind Vorschlage. Eine lockere Anordnung unterstutzt jedoch die
Naturnahe der Obstwiese.

Zur Durchgrinung des Wohngebietes sind Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen. Zum einen
sind diese durch die Vorgabe von festgesetzten Standorten (insgesamt 16 Einzelbdume) entlang der
HaupterschlieBungsstralRen im Bereich der Stellplatze und Garagen/Carports vorgesehen. Die
Baumpflanzungen dienen so der Eingrinung und Gliederung des Baugebiets und der Betonung
wichtiger Beziehungen und Funktionen an geeigneter Stelle. Zwei Standorte sind im Bereich des
Baumraums 9 festgesetzt. Hier soll gezielt das Zentrum des Wohngebietes mit dem historischen
Stadel betont werden und ein eingegrinter zentraler Treffpunkt geschaffen werden.

Bei der Anordnung der durch Planzeichen als ,zu pflanzen” festgesetzten Baume sind Abweichungen
bis zu 2,50 m in jede Richtung gegenUber der Planzeichnung zulassig, z. B. fur den Fall, dass
vorhandene unterirdische Leitungen oder andere technische Griinde dies bei der Ausfihrung
erfordern bzw. um unbeabsichtigte Harten zu vermeiden. Innerhalb des Wohngebietes sind weitere
Baumpflanzungen (insgesamt 35 Einzelbaume) vorgesehen.

Bei Anpflanzung der Baume soll darauf geachtet werden, dass der Boden bis in eine Tiefe von
mindestens 1,0 m gelockert und Leitungen im Umkreis von 1,0 m zum Baumstandort mindestens 1,2
m tief in einem Schutzrohr zu fuhren sind, um den Baum im Wuchs zu férdern bzw. Beschadigungen
im Wurzelbereich zu vermeiden.

Strauchpflanzungen, die die private Grinflachennutzung (Terrassenbereiche) von der 6ffentlichen
Grunflachennutzung (Obstwiese, Kinderspielplatz) trennen, sind als freiwachsende Straucher zu



pflanzen. Damit soll wiederum ein naturnahes Aussehen des Wohngebietes erreicht werden.
Die Garagen/Carports sind zur Einbindung in die Umgebung durch z.B. Kletterpflanzen oder
Strauchpflanzungen einzugrinen Fur Baumstandorte auf Tiefgaragen sind ausreichende
Bodenaufbaudicken zu gewdhrleisten, um ein gesundes Wachstum der Gehdlze zu ermoglichen

5.6 Immissionsschutz

Decken und Wande im Uberbauten Teil der Tiefgaragenrampen sind bis auf eine Tiefe von 6 m
schallabsorbierend auszukleiden.(= 0,7 bei 500Hz)

Es ist nur die Errichtung solcher Luft-Warmepumpen bzw. Blockheizkraftanlagen zuldssig,

deren ins freie abgestrahlte Schallleistung 50 dB(A) nicht Uberschreitet.

FUr den baulichen Schallschutz gemafR DIN 4109 ist der Entwurfsverfasser verantwortlich.

Die Fenster mussen den Anforderungen der VDI-Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen” (neueste Ausgabe) erflllen. Die erforderliche Schallschutzklasse ergibt
sich aus den o.g. Nachweisen der Luftschallddmmung von AuRenbauteilen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls
Schutzmassnahmen vorzusehen.

Es wird empfohlen den Bauantragsunterlagen eine schalltechnische Untersuchung auf Grundlage
der jeweils gultigen Regelwerke beizulegen, aus der die Larmbelastungen aus Schienen- und
Strallenverkehrslarm hervorgeht. Sollten die zulassigen Immissionsrichtwerte Uberschritten werden,
sind die zu ihrer Einhaltung erforderlichen SchallschutzmaRnahmen in der Untersuchung
aufzuzeigen.

5.7 Klima- und Umweltbelange

Die Bebauung der Grundsticke im planungsrechtlichen Innenbereich (§ 34 BauGB) ist bereits heute
(ohne Bebauungsplan) zuldssig. Das vorhandene Baurecht wird durch den Bebauungsplan der
Innenentwicklung geordnet und gesteuert. Die Anwendung der Ausgleichsregelung entfallt.

Die unbebauten Flachen sind im Sinne des Boden- und Klimaschutzes zu begriinen und Fahrflachen
wasserdurchldssig auszubilden. Die Nutzung erneuerbarer Energien wird ermaoglicht.

Grundsatzlich sind Verursacher von Eingriffen verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigung von Natur
und Landschaft zu unterlassen.

Um die Durchgangigkeit des Gebietes flr bodengebundene Lebewesen, z.B. Kleinsauger, sicher zu
stellen, sind Einfriedungen ausschlieRlich in sockelloser Bauweise zulassig.

Um eine moglichst hohe Versickerung bzw. Verdunstung von Niederschlagswasser zu gewahrleisten,
sind befestigte Flachen wie Gehwege, Terrassen, Stellpldtze und Garagenzufahrten ausschlieBlich in
wasserdurchldssigen Belagsarten zuldssig.

Bei der Umsetzung der Planung in konkrete Bauvorhaben sind die artenschutzrechtlichen
Vorschriften zu beachten, Verbotstatbestande sind zu unterlassen.

Die Entfernung von Geholzbestanden ist nur zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen
Jahres (d.h.auRBerhalb der Brutzeiten) zulassig.

Bei der Verwendung von Glaselementen sind Vorkehrungen zur Vermeidung von Vogelschlag zu
treffen. Ein Leitfaden zum Thema ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht , ist im Internet
abrufbar (http://www.vogelglas.info/public/voegel_glas_licht_2012.pdf)

Folgende Hinweise zu Beleuchtungsanlagen der unteren Naturschitzbehorde Freising sollten
beachtet werden:

- Wahl des Standortes der Beleuchtungsanlagen so, dass empfindliche Biotopen durch die
Reichweite des Lichte nicht betroffen werden



- Minimierung der eingesetzten Lichtmenge soweit wie moglich, sowohl von der Anzahl der Lampen
als auch von der Leistung (Wattzahl) der einzelnen Lampen

- Leuchtgehause sollten das Licht nur in die tatsdchlich gewlnschte Richtung abstrahlen.
Zur Minimierung der lateralen Reichweite sollten Leuchten moglichst niedrig installiert
werden.

- Auf die flachenhafte Ausleuchtung der Fassaden sollte ganz verzichtet werden.
Lichtdurchstrahle Glasbauten sollten mit Abdunklungseinrichtungen (UV-filterndes

Glas) versehen werden. Insektenfreundliche AuRenbeleuchtungen mit UV-armen
Lichtspektren (Natriumdampflampen) sollten in der Regel gegenuber allen anderen
Lampentypen bevorzugt verwendet werden.

- AulBenleuchten mussen insektendicht schlie3en (ohne Kihlschlitze 0.a.)

- Der Betrieb von Beleuchtungsanlagen sollte nur zu den unbedingt erforderlichen
Zeiten erfolgen, sowohl durch jahreszeitliche als auch tageszeitlichen (Nachtliche)
Schalttechnik. AufRerdem sollte darauf geachtet werden, dass nachtliche
Beleuchtungsintervalle eingerichtet werden.

Ziel: Minimierung der Fernwirkung der Beleuchtungsanlagen und damit Minimierung
der potentiellen Beeintrachtigung nachtaktiver Arten durch Lichtimmissionen wahrend
der Nachtstunden.

5.8 Bodenschutz

Laut Altlastenkataster des Landkreises sind im Plangebiet keine Flachen gekennzeichnet, fur die der
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung konkretisiert ist. Eine Befragung der
Grundstuckseigentimer hat keine Ergebnisse bezlglich Altlasten geliefert.

Da mit der geplanten Wohnbebauung eine hoherwertigere Nutzung als bisher geplant ist, sind die
Malinahme- und Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung fur Wohngebiete einzuhalten.
Vom Bauherrn ist im Rahmen der Baugenehmigung der Boden zu erkunden.

Sollten gefahrenverddchtige Stoffe und Flachen mit Belastungen bekannt werden, ist das weitere
Vorgehen mit Unteren Abfall- / Bodenschutzbehérde abzustimmen.

5.9 Technische ErschlieBung

Die Wasserversorgung und die Abwasserbeseitigung sind an die vorhandenen 6ffentlichen Anlagen
der Gemeinde Marzling anzuschlieBen.

Die Gasversorgung kann durch die Stadtwerke Freising erfolgen, welche bereits eine Erdgasleitung
betreibt und diese zum Plangebiet erweitern kann.

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Uberlandwerke Erding
sichergestellt. Die Transformatorenstation ist nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Die MUllbeseitigung erfolgt durch die jeweiligen vom Landratsamt Freising beauftragten
Unternehmer. GemaR Abfallwirtschaftssatzung (AbfWS) des Landkreises Freising besteht ein
Anschlusszwang an die ¢ffentliche Mullentsorgung.

Das Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstuck durch geeignete
Versickerungsanlagen zu entsorgen. Auf die Veroffentlichung des Landesamtes fur Umwelt
,Praxisratgeber fur den GrundstlckseigentUmer, Regenwasserversickerung - Gestaltung von Wegen
und Platzen” wird verwiesen.



Der Loschwasserbedarf ist fur den Loschbereich in Abhangigkeit von der baulichen Nutzung und der
Gefahr der Brandausbreitung nach dem DVGW-Arbeitsblatt W405 ,Bereitstellung von Loschwasser
durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung” fUr eine Loschzeit von 2 Std. zu ermitteln. Der
Loschbereich erfasst samtliche Loschwasserentnahmemoglichkeiten in einem Umkreis von 300 m
um das Brandobjekt.

Die Loschwasserversorgung im Plangeltungsgebiet ist durch mehrere Hauptleitungen mit einer
Durchflussmenge von 48 - 96 m3/h und mit mehreren Entnahmestellen (Hydranten) fur mindestens
zwei Stunden gesichert.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich den jeweiligen Bauherren. Es ist von den
einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu prifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt
zu treffen sind und das Gebaude gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser zu sichern
und wasserdicht auszubilden ist. Sollte wider Erwarten Grundwasser aufgeschlossen werden, ist das
Landratsamt Freising zu benachrichtigen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzuleiten.

Falls Stoffe in den Grundwasserschwankungsbereich eingebracht werden (z.B. Kellerausbau) oder
das Grundwasser aufgestaut bzw. umgeleitet wird (z.B. Bauwasserhaltung), ist dies dem Landratsamt
Freising mitzuteilen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzuleiten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und
Verkehrswesen zu beachten.

Telekommunikation

Vor Tiefbauarbeiten Uber oder in unmittelbarer Nahe der Anlagen der

Deutsche Telekom AG,

Netzproduktion GmbH TI NL Sud/ PTI 22

Siemensstral3e 20

84030 Landshut

ist es erforderlich, dass sich die BauausfUhrenden vorher vom zustandigen Ressort in die genaue
Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Strallenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen beim zustandigen Ressort, so frih wie mdglich, mindestens
drei Monate vor Beginn, schriftlich angezeigt werden.

Es wird sichergestellt, dass flr den Ausbau der Telekommunikationsleitungen eine ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der StraBen und Wege mdoglich ist. Auf Privatwegen ist ggf.
ein entsprechendes Leitungsrecht zugunsten der Telekom Deutschland GmbH festzulegen.

Eine Entscheidung ob und in welchem Umfang Leitungstrassen erforderlich werden erfolgt im
Zuge der detaillierten ErschlieRungsplanung.

5.10 Denkmalschutz

Bodendenkmadler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage kommen, unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG).

Alle Beobachtungen und Funde (auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande, Steingerdte, Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen) mussen
unverzuglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.
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