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4.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Fraunberg besitzt einen Flachennutzungsplan, der im Dezember 1983 vom Landratsamt Erding
genehmigt wurde. Der Flichennutzungsplan erfuhr bisher sieben Anderungen (genehmigt am 4. August
2000, am 26. April 2006, am 6. Mai 2011, am 17. Januar 2012, am 23. Mdrz 2012 und am 4. Mai 2012).
Derzeit werden zwei weitere Anderungen des Flichennutzungsplans durchgefiihrt (8. und 10. Anderung).
Am 12. Mérz 2013 hat der Gemeinderat Fraunberg die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Lohkirchen
beschlossen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im giiltigen Flachennutzungsplan als gemischte
Baufldche dargestellt. Der Bebauungsplan wird gemalk § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Erist an die verbindlichen Ziele folgender Raumordnungspldane anzupassen:

e das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
e der Regionalplan Miinchen

Der Bebauungsplan soll die bauliche Nutzung im Geltungsbereich auf das durch den Bestand vorgegebene
MaR und auf die faktischen iiberbaubaren Grundstiicksfladchen beschranken — innerhalb dieses Rahmens aber
Wohn- und Gewerbenutzung zulassen. Er steht damit im Einklang mit den Nachhaltigkeitszielen und —
grundsdtzen des LEP und des Regionalplans.

Anlass, Ziele und Zwecke

Der Ortsteil Lohkirchen mit 73 Einwohnern (Stand Dezember 2012) liegt im planungsrechtlichen AuRenbe-
reich gemdR § 35 BauGB. In Lohkirchen gibt es 4 Haupterwerbs- und 4 Nebenerwerbslandwirte (Stand
Dezember 2004). Im Flichennutzungsplan der Gemeinde Fraunberg ist Lohkirchen als Ortsteil mit Eigenent-
wicklung aufgefiihrt. Diese Ortsteile stellen aufgrund der Einwohnerzahl und der vorhandenen Bebauung
eine Zwischenkategorie zu den kleinen Dorfern und Weilern dar. Es bestehen starke soziale Strukturen, die
einer Stiitzung bediirfen. Diese Ortsteile sind jedoch nur fiir eine begrenzte Entwicklung geeignet.

Die Gemeinde Fraunberg beabsichtigt in Lohkirchen eine angepasste bauliche und wirtschaftliche Weiter-
entwicklung. Im Zuge des Strukturwandels in der Landwirtschaft freiwerdende Bausubstanz soll einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden kdnnen. Mit dem einfachen Bebauungsplan soll die Zuldssigkeit von Bauvorha-
ben geregelt werden. Bauvorhaben sollen iiberwiegend nur innerhalb der vorhandenen Kubaturen zuldssig
sein. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Bauantrag zur Errichtung einer kleinen Pension
an der Stelle eines ehemaligen landwirtschaftlichen Gebadudes auf Flurstiick 1329.

Lage und GroRe

Lohkirchen liegt nordwestlich von Tittenkofen. Das Planungsgebiet hat eine Ausdehnung von rund 100 x
100 m. Esist 0,6 ha groR:

e Gesamtfldche 5.954 m2 (100 %)
e Dorfgebiet 4,969 m2 (83 %)
e  Private Verkehrsfldche 241 m2 (4 %)

e Offentliche Verkehrsflache 743 mz (12 %)
Stadtebauliches Konzept

Bestand und Weiterentwicklung

Lohkirchen stellt sich als Ensemble als wertvolle prdgende Siedlungseinheit in der Kulturlandschaft dar.
Esist Ziel der Bauleitplanung, die vorhandenen Kubaturen angesichts hohen Leerstands mit neuen dorfver-
traglichen Nutzungen zu fiillen. Die Zuordnung von Wohnen und Arbeiten ist erklédrtes Ziel der gemeindli-
chen Entwicklung. Bei der Aufgabe landwirtschaftlicher Nutzungen ist es daher gewiinscht, auch gewerbli-
che dorfvertrdgliche Nutzungen zuzulassen.



4.2 Zuldssigkeit von Vorhaben

Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich nach den Festsetzungen des Bebauungsplans und im Ubrigen
nach § 35 BauGB, weil der Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt
wird. Die Festsetzung als Dorfgebiet (§ 5 BauNVO) regelt abschlieRend die zuldssige Art der Nutzung. Unbe-
achtlich sind demnach:

e die Frage der Privilegierung von Nutzungen (& 35 Abs. 1 BauGB) und das grundsétzliche Bauverbot
fiir sonstige Nutzungen.
e die Ausnahmetatbestdnde fiir ,begiinstigte” Bauvorhaben (& 35 Abs. 4 BauGB)

Die Festsetzung des Dorfgebiets bewirkt auch, dass einem Bauvorhaben nicht die Entstehung, Verfestigung
oder Erweiterung einer Splittersiedlung entgegengehalten werden kann, weil die Gemeinde mit dem Bebau-
ungsplan klarstellt, dass der Ortsteil stddtebaulich erwiinscht ist.

Da der Bebauungsplan kein MaR der Nutzung und keine {iberbaubaren Grundstiicksfldchen festsetzt, sind
jedoch die anderenin § 35 Abs. 3 BauGB aufgefiihrten 6ffentlichen Belange zu beriicksichtigen. Demnach
sind Bauvorhaben unzuldssig, die aufgrund z.B. schadlicher Umwelteinwirkungen, unwirtschaftlicher
ErschlieRungsaufwendungen oder der Verunstaltung des Ortsbildes nicht auRenbereichsvertrdglich sind.
Landwirtschaftliche Vorhaben sind weiterhin zusétzlich zur vorhandenen Bebauung zuléssig, Wohn- und
Gewerbenutzungen werden sich iberwiegend auf die vorhandenen Kubaturen beschranken miissen, sei es
als Umnutzung oder als Neuerrichtung von Gebaduden an gleicher Stelle.

4.3 ErschlieBung, Brandschutz

Die Grundstiicke sind iiber die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen erschlossen. Zu den beiden Dop-
pelhaushalften Hausnr. 8a und 8b fiihrt eine private Zufahrt. Das Doppelhaus ist {iber 50 m von der 6ffentli-
chen Verkehrsflache entfernt. Die private Verkehrsflache ist deshalb so bemessen, dass Feuerwehrfahrzeuge
darauf fahren konnen. Eine Wendeanlage ist aus Platzgriinden und angesichts der kurzen StichstraRenldnge
(47 m) nicht geplant. Die Fahrzeuge konnen riickwarts auf die 6ffentliche Verkehrsflache zuriickfahren. Der
Wohnweg ist an der engsten Stelle 5,0 m breit. Er ist nach den ,Richtlinien {iber Flachen fiir die Feuerwehr
auf Grundstiicken” bemessen.

1329/2

Fiir diese Feuerwehrzufahrt gelten die Vorschriften des Art. 5 der Bayerischen Bauordnung und die Richtli-
nien {iber die Fldchen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken. Geregelt wird dort unter anderem:

e die Zufahrt muss ausreichend tragfdhig und befestigt sein (Achslast 10 t, Gesamtgewicht 16 t)

e die Zufahrtist stédndig freizuhalten (absolutes Halteverbot fiir Fahrzeuge jeder Art, keine Lagerung,
kein Abstellen von Gegenstdnden, Schneerdumung im Winter)

e die Kennzeichnung (Hinweisschild nach DIN 4066, muss von der 6ffentlichen Verkehrsfldche aus
erkennbar sein)

e weitere Eigenschaften wie Durchfahrtshéhen, Neigungen, Stufen etc.

e die offentliche Verkehrsfldche vor der Feuerwehrzufahrt muss ggf. mit dem Halteverbotszeichen
283 nach StV0 gekennzeichnet werden. Dazu gehoren auch die notwendigen Einbiegeradien.



4.4

5.1

5.2

Immissionsschutz

Aufgrund der Festsetzung als Dorfgebiet sind landwirtschaftliche Betriebe, Wohnungen und nicht wesent-
lich storende Gewerbebetriebe nebeneinander moglich. Auf die Belange landwirtschaftlicher Betriebe ist je-
doch vorrangig Riicksicht zu nehmen. Einschrankungen beziiglich des Immissionsschutzes, deren Einhal-
tung im Einzelbauvorhaben nachzuweisen ist, ergeben sich wie folgt:

e  Fiir schutzbediirftige Nutzungen gelten beziiglich Gewerbeldrm die Richtwerte der TA-Ldrm von
tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A).

e Im Falle benachbarter landwirtschaftlicher Betriebe sind die im Dorfgebiet aufgrund der Tierart und
—anzahl erforderlichen Abstande gegeniiber Wohngebauden einzuhalten.

Nach Auskunft der unteren Immissionsschutzbehdrde in der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung sind die zur
Vermeidung schddlicher Umwelteinwirkungen durch Geruchsimmissionen erforderlichen Mindestabstande zu
Tierhaltungen eingehalten. Bei immissionsrelevanten Bauvorhaben ist die untere Immissionsschutzbehérde
im Genehmigungsverfahren zu beteiligen.

Das Plangebiet liegt grof3tenteils im Bereich der Larmschutzzone Ca des Flughafens Miinchen. Dort gelten

die folgenden Anforderungen an AuRenbauteile: Bauteile, die Aufenthaltsraume nach auRen abschlieRen,
miissen ein bewertetes Gesamtschallddmmmal’ von mindestens 30 dB aufweisen, Fenster mindestens den

Anforderungen der Schallschutzklasse 2 entsprechen.

Umweltbericht

Die Umweltpriifung wird gemiR § 4 Abs. 2 BauGB nach der friihzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbetei-
ligung durchgefiihrt. In der vorliegenden Begriindung ist bereits ein Entwurf des Umweltberichts enthalten.
Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt
werden kann, werden zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufgefordert.

Einleitung

Wie oben beschrieben sollin Lohkirchen ein Dorfgebiet in einem einfachen Bebauungsplan ausgewiesen
werden. Fiir die umweltbezogenen Aspekte der Planung sind v.a. folgende Fachgesetze, Fachplidne, Fachda-
ten und Programme einschldgig:

Fachgesetze

e Naturschutzgesetzgebung BNatSchG, BayNatSchG
e Immissionsgesetzgebung BImSchG

Fachplane, Fachdaten und Programme:

e landesentwicklungsporgramm Bayern 2006

e Regionalplan Miinchen, Stand 1. August 2002

e landschaftsplan der Gemeinde Fraunberg

e amtliche Biotopkartierung Bayern 2004

e  Meldeliste Natura 2000 Bayern

e Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (Landkreis-ABSP Erding)
e Artenschutzkartierung (ASK)

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie geplante
MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Planungsgebiet sind derzeit Bauvorhaben nach §35 BauGB zuléssig. Da die Fldchen im Flachennutzungs-
plan als gemischte Baufldche ausgewiesen sind, sind dort auch Wohngebdude und Gewerbebetriebe zulas-
sig, wenn keine 6ffentlichen Belange beeintrachtigt werden. Das zuldssige Mal’ der Nutzung und die Giber-
baubaren Grundstiicksflachen richten sich weiterhin nach & 35 BauGB.

Da sich die zukiinftige Nutzung iiberwiegend auf die vorhandenen iiberbauten Flachen beschranken soll, ist
abgesehen von baubedingten Beeintrachtigungen oder von Beeintrachtigungen durch Emissionen keine
Auswirkung auf die Schutzgiiter Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden und Wasser, Luft und Klima, Land-



5.3

5.4

5.5

schaft, Kultur- und Sachgiiter zu erwarten. Die Planung verursacht keinen ausgleichspflichtigen Eingriff in
die Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen.

Die vorliegende Bauleitplanung erhéht den ZuldssigkeitsmaRstab im Gebiet nicht wesentlich. Es sind keine
weiteren MaRRnahmen zur Vermeidung und Verringerung oder zum Ausgleich erforderlich und somit auch
nicht vorgesehen. Immissionskonflikte innerhalb des Dorfgebiets sind ggf. im Baugenehmigungsverfahren
zu ldsen.

Dem Klimaschutz trdgt die Planung dadurch Rechnung, dass fiir strukturwandelbedingt freiwerdende land-
wirtschaftliche Bausubstanz die zukiinftige Nutzung erleichtert wird. Die Planung trdgt zum Erhalt und zur
Nutzung bestehender Gebdude und Infrastruktur bei, indem sie jenseits des § 35 BauGB weitere Nutzungen
in Lohkirchen zulésst. Die bestmdgliche Nutzung vorhandener Erschlielungen vermeidet Energieverbrau-
che, die bei der Errichtung und beim Unterhalt neuer ErschlieSungen entstehen. Ein {ibermdRiger Ausbau
des Ortsteils, der zusétzliche Infrastruktur erfordern wiirde, wird durch die Festsetzungen vermieden.

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wenn der Bebauungsplan nicht aufgestellt wird, sind Vorhaben nach §35 BauGB zuldssig, wenn keine 6ffent-
lichen Belange beeintrachtigt werden.

Alternative Planungsmoglichkeiten, Methodik, Kenntnisliicken, MaRnahmen zur Uberwachung

Es wurden keine Alternativen untersucht. Die Beschreibung und Bewertung erfolgte verbal argumentativ.
Kenntnisliicken sind nicht bekannt. Es sind keine UberwachungsmaRnahmen vorgesehen.

Zusammenfassung

Zu untersuchen waren die Auswirkungen der Planung auf die umweltbezogenen Schutzgiiter. Die Planung
hat keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter der Umwelt.

Hinweise
Landwirtschaft

e In der Nachbarschaft des Baugebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flichen und landwirt-
schaftliche Betriebe, teils mit Viehhaltung. Mi Staub-, Geruchs- und Larmemissionen ist zu rechnen.
Unvermeidliche Emissionen sind zu dulden.

Flughafen Miinchen

e Das Baugebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Flughafen Miinchen. Die zuldssige Bauhohe
gemiR LuftVG betrdgt 545 m {iNN. Bei einer Uberschreitung dieser Hohenbegrenzung kann die Ertei-
lung einer Baugenehmigung durch die zustandige Behorde nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehdrde
erfolgen.

e Auf den Flugldrm wird hingewiesen. In allen Rdumen, in denen sich Menschen {iber lingere Zeit auf-
halten, ist fiir entsprechenden Schallschutz zu sorgen.

Abwehrender Brandschutz

e Das Hydrantennetz ist nach den Vorschriften des Bayerischen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft bzw.
nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) auszu-
bauen. Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach den Ermittlungs- und Richtwertverfahren des
ehemaligen Bayer. Landesamtes fiir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

o Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkriimmungsra-
dien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen. Die
Tragfahigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf
DIN 14090 ,Fldchen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken” verwiesen.

e Esmussinsbesondere gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von
hochstens 50 m von den 6ffentlichen Verkehrsfldchen erreichbar sind.



e Bei als Sackgasse vorgesehenen, iiber 50 m langen ErschlieSungsstraRen ist ein sog. ,Wendehammer”,
der auch fiir Feuerwehrfahrzeuge benutzbar ist, erforderlich. Zur ungehinderten Benutzung ist ein
Wendeplatzdurchmesser von mindestens 18 m erforderlich.

e Beiin Baugenehmigungsverfahren auftretenden Fragen zum abwehrenden Brandschutz ist die Kreis-
brandinspektion Erding zu beteiligen.

Telefon (Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Landshut)

e Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die geplanten
Baumalinahmen mdglicherweise beriihrt werden. Bei der Planung und Ausfiihrung ist darauf zu ach-
ten, dass vorhandene Telekommunikationslinien nicht verdandert werden miissen bzw. beschadigt wer-

den.
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e Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt ,Merkblatt iiber Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir StralRen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989 zu beachten.

e Esistsicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan

Die Gemeinde Fraunberg ermdglicht mit dem einfachen Bebauungsplan Lohkirchen eine angepasste bauliche
und wirtschaftliche Weiterentwicklung. Im Zuge des Strukturwandels in der Landwirtschaft freiwerdende
Bausubstanz soll einer neuen Nutzung zugefiihrt werden kdnnen. Zuldssig sind dorfvertragliche landwirt-
schaftliche, gewerbliche und Wohnnutzungen. Bei der Planung wurden die Umweltauswirkungen gepriift.

Es sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen zu erwarten. AusgleichsmaRRnahmen sind nicht vorgesehen.
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