B. Verfahrensverlauf

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 10.02.2026 die 4. Anderung des Flachennutzungs-
plans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am .............. ortsliblich bekannt gemacht.

2. Die fruhzeitige (")ffentl|chke|tsbete|I|gung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung
und Anhérung fir den Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
10.02.2026 hat in der Zeit vom .............. bis .cvvvuennnne. stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB fiir den Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
10.02.2026 hat in der Zeit vom ............ (o] 1< J stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom .......... wur-
den die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom .......... bis ............... beteiligt.

5. Der Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom ............. wurde
mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .............. bis ...l offent-
lich ausgelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ............. die Anderung des Fla-
chennutzungsplans in der Fassungvom ................. festgestellt.

Taufkirchen (Vils), den .........................

Siegel

Stefan Haberl, Erster Blrgermeister

7. Das Landratsamt Erding hat die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Bescheid vom
................ AZ ..........gemal § 6 BauGB genehmigt.

Erding, den ...,

Siegel

Landratsamt Erding



8. Ausgefertigt
Taufkirchen (Vils), den .........ccccccoiinnee.

Siegel

Stefan Haberl, Erster Blrgermeister

9. Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplanes wurde am ...... gemal § 6 Abs.
5 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die Anderung des Flachennutzungsplanes ist damit
wirksam.

Taufkirchen (Vils), den .........ccccccovinnee.

Siegel

Stefan Haberl, Erster Burgermeister



4. Anderung des Flachennutzungsplans
Plangebiet: ,Wohnbauflache am Stephansbrinnlbach®
Gemeinde Taufkirchen (Vils), Landkreis Erding

C. Begrundung
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4. FNP-Anderung ,Wohnbaufliche am Stephansbriinnlbach® Begriindung

1. Anlass

Im Zentrum von Taufkirchen (Vils) soll auf den Flurstiicken Nr. 60, 60/3 und einer Teilflache des
Flursticks Nr. 60/4 der Gemarkung Taufkirchen (Vils), Geschosswohnungsbau entstehen. Be-
reits seit einigen Jahren ist das Grundstiick fir eine Nachverdichtung im Gespréach. Erste Ideen
fur eine Bebauung entstanden schon vor der Corona-Pandemie, erst einige Jahre spater, wurde
ein Antrag auf Anderung des Flachennutzungsplans bzw. auf Aufstellung eines Bebauungs-
plans gestellt (Parallelverfahren).

Die Flache im Geltungsbereich von ca. 9.400 m? ist trotz der zentralen Lage in Taufkirchen
(Vils) nur wenig dicht bebaut. Im Bestandsgebaude an der Landshuter Stralle ist 2023 vortber-
gehend eine Arztpraxis eingezogen. Es ist geplant dieses Gebaude abzubrechen und eine dich-
tere Wohnbebauung auf dem Grundstlck zuzulassen. Der Wohnungsdruck in der Gemeinde ist
nach wie vor grof3. Daher hat man sich entschlossen, auf dem westlichen Teil des Grundstlicks
Wohnbebauung zuzulassen und den bisher bebauten Bereich mafvoll nach Osten zu erwei-
tern.

Im sudlichen Bereich des Geltungsbereichs besteht ein Parkplatz der 6rtlichen VR-Bank, der
Uber den Rathausplatz erschlossen ist. Auch eine Erweiterung und Modernisierung des beste-
henden Parkplatzes wird Gber die Anderung des Flachennutzungsplans baurechtlich vorberei-
tet. Realisiert werden zusatzliche offene Stellplatze sowie Carports mit Dachbegrinung und
Solarmodulen.

Der rickwartige Grundstiicksteil im Osten bietet Mdglichkeiten flr eine zumindest halboéffentli-
che Freizeitnutzung nahe des Stephansbriinnlbachs. Hier wird ein Konzept erarbeitet, das die
Lésung der Hochwasserproblematik neben einer attraktiven Freiraumgestaltung insbesondere
fur Familien und Kinder vorsehen kénnte. Dabei kdnnte ein Teilbereich des sudlich des Ste-
phansbrinnlbachs gelegenen Grundstiicks (Flur-Nr. 60 und 60/3) ggf. tber 6ffentliche Widmung
den Taufkirchener Blrgern zuganglich gemacht werden. Der Taufkirchen kreuzende Fernrad-
weg durchs Erdinger Holzland kénnte dabei durch das Grundstiick gefiihrt werden und ein neu
gestalteter Bereich (Spielplatz, Begegnungsflache) flr die Burger nutzbar sein. Hierzu finden
wahrend des Verfahrens die entsprechenden Gesprache zwischen Gemeinde und Investor
statt. Diese haben auch eine mdgliche raumliche Verlegung der naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsflache sowie des Ausgleichs fur das entfallende Uferbegleitgehdlz auf ein externes
Grundstiick zum Gegenstand. Dadurch kénnte fiir die Offentlichkeit eine attraktive Freizeitflache
auf dem Ostlichen Grundstlicksteil entstehen.

2. Planungsrechtliche Situation und Wahl des Verfahrens:

Der westliche Bereich der Umgriffsflache befindet sich bauplanungsrechtlich im bebauten In-
nenbereich von Taufkirchen. Fur diesen Grundstticksteil besteht bereits Baurecht nach § 34
BauGB. Der 6stliche Teil befindet sich bauplanungsrechtlich im Aufenbereich. Dieser Teil des
Grundstlicks ist aufgrund der Uberschwemmungsgefahrdung nicht bebaut.

Der Flachennutzungsplan weist im westlichen Teil des Plangebiets eine Mischgebietsflache
aus. Der 6stliche Teil ist als Griinflache mit ermitteltem Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen.
Die Flache ist Teil der Gemeindesatzung uber die Festlegung des Sanierungsgebiets Taufkir-
chen (Vils).

Der Gemeinde Taufkirchen (Vils) ist die gesetzliche Verpflichtung, Bauleitplane an die Ziele der
Raumordnung anzupassen, bekannt. Durch die Einhaltung der Ziele der Raumordnung soll eine
nachhaltige Raumentwicklung erreicht werden. Da es sich bei den Zielen, anders als bei
Grundsatzen, um verbindliche Vorgaben handeln, ist hierin eine abschlielende Abwagung ent-
halten. Die Ziele sind Ublicherweise einer weiteren Abwagung nicht zuganglich.
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4. FNP-Anderung ,Wohnbaufliche am Stephansbriinnlbach® Begriindung

Das LEP Bayern ist das fachibergreifende Zukunftskonzept der Bayerischen Staatsregierung
fur die nachhaltige raumliche Ordnung und Entwicklung Bayerns und enthalt fachibergreifende
und rahmensetzende Ziele. Das LEP ist zuletzt am 01.09.2013 in Kraft getreten, die letzte Teil-
fortschreibung ist nach Veroffentlichung im Bayerischen Gesetz- und Verordnungsblatt (GVBI.)
am 01.06.2023 rechtskraftigt geworden.

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Gemeinde Taufkirchen liegt gemafl LEP am dstlichen Rand des Landkreises Erding in der
Region Munchen und wird dem ,Allgemeinen Landlichen Raum® zugeordnet. Sie bildet zusam-
men mit der Stadt Dorfen ein gemeinsames Mittelzentrum. Das nachstgelegene Oberzentrum
ist die GroRRe Kreisstadt Erding.

Fur den Allgemein landlichen Raum sind im LEP folgende Ziele formuliert sind:
¢ nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung seiner Funktion als eigenstandiger Lebens-
und Arbeitsraum
e Versorgung seiner Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit
e Bewahrung seiner eigenstandigen Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur
¢ Sicherung seiner landschaftlichen Vielfalt

Gemal LEP-Punkt 3 Siedlungsstruktur sind verschiedene Grundsatze flr die Ausweisung von
Bauflachen zu beachten, die auch in diesem Bebauungsplan Berlcksichtigung finden:
¢ Ausrichtung an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichti-
gung des demographischen Wandels und seiner Folgen
¢ Flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden
¢ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfigung stehen
e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden
e Ausweisung neuer Siedlungsflachen maoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten.

2.2 Regionalplan

Das Plangebiet ist Teil des Regionalplans der Region 14 — Minchen (Darstellung im Malstab
1:100.000). Die 8. Verordnung zur Anderung des Regionalplans der Region Miinchen (Gesamt-
fortschreibung) ist seit dem 01.04.2019 rechtskraftig.

Gemal Regionalplan Nr. 14 liegt Taufkirchen, zusammen mit der Stadt Dorfen, als Mittelzent-
rum im ,Allgemeinen landlichen Raum®. Das betroffene Planungsareal befindet sich im Land-
schaftsraum Nr. 09 ,Isar-Inn-Hugelland und liegt im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet 09.2
,Gewassernetze und Talauen im Isar-Inn-Hlgelland®.

Die im Flachennutzungsplan festgesetzten Grinflachen auf dem dstlichen Grundstucksteil blei-
ben weitgehend erhalten und dienen dem Erhalt und der Sicherung der parkahnlichen von
Wasserlaufen gepragten Kulturlandschaft rund um das Taufkirchener Wasserschloss. Die vor-
liegende Planung ist vereinbar mit dem landschaftlichen Vorbehaltsgebiets und steht dessen
Zielsetzung nicht entgegen.

Die Ortschaft Taufkirchen, einschl. der Planungsflache, ist als Hauptsiedlungsbereich festge-
legt. FUr den Geltungsbereich sind keine Vorranggebiete fir Wasserwirtschaft, keine Vorrang-

Fassung vom 10.02.2026 4



4. FNP-Anderung ,Wohnbaufliche am Stephansbriinnlbach® Begriindung

gebiete flir Bodenschatze / Rohstoffgewinnung, keine Landschafts- oder Naturschutz-Gebiete
und kein Regionaler Griinzug verzeichnet.

Sidlich der Bebauungsplanflache verlauft das tberdrtliche und regionale Biotopverbundsystem
der GroR3en Vils. Dieser Verbund wird durch das Siedlungsvorhaben nicht unterbrochen.

Im Westen des Geltungsbereiches verlauft die regional bedeutsame Bundesstralle B 15.

Als Uberortliche Erholungseinrichtung ist im Regionalplan das Waldbad Taufkirchen einge-
zeichnet (Nr. 48). Das Waldbad liegt etwa 1.200 m stidostlich des Plangebiets. Fir die Badeein-
richtung stellt das Vorhaben keine Beeintrachtigung dar. Umgekehrt verschafft die Nahe der
geplanten Wohnbebauung zu dieser Erholungseinrichtung einen Mehrwert an Lebensqualitat
fur die Bewohner.

2.3 Bestehender Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Taufkirchen verfligt GUber einen mit Bescheid der Regierung von Oberbayern am
1.7.2021 genehmigten Flachennutzungsplan (FNP) mit bisher 2 abgeschlossenen Anderungs-
verfahren. Weitere Anderungen befinden sich aktuell im Verfahren.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Taufkirchen ist der westliche Teilbereich
des Geltungsbereichs als gemischte Bauflache ausgewiesen, die dstliche Flache als Grinfla-
che. Die geplante Bebauung wird nur in geringem Malfe in die im FNP ausgewiesene Grinfla-
che erweitert. Dieser Teilbereich wird als Wohnbauflache ausgewiesen.

Insbesondere der dstliche Teil ist von Uberschwemmungen des Stephansbriinnibachs betrof-
fen. Die Uberschwemmungslinie eines HQ100-Hochwassers ist im Flachennutzungsplan abge-
bildet.

Der Parkplatz auf dem Grundstiick des Bankhauses, der im Rahmen dieses Bebauungsplans
erweitert werden soll, ist als Flache fur den ruhenden Verkehr ausgewiesen.

Der 6stliche Teil des Umgriffs ist Teil des ausgewiesenen landschaftlichem Vorbehaltsgebiets.

OKK 465,06 m

D

Abbildung 1: Ausschnitt Bebauungsplan-Entwurf, Stand 10.02.2026, ohne Mal3stab;
Quelle Anger Groh
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4. FNP-Anderung ,Wohnbaufliche am Stephansbriinnlbach® Begriindung

3. Lage, Bestand und Umgebung

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt etwa 9.400 m?2. Er umfasst die Flurstiicke mit Nummern
51/11 (Teilflache), 60, 60/2 (Teilflache), 60/3 und 60/4 (Teilflache) der Gemarkung Taufkirchen
(Vils).

Die Umgebung ist wie folgt gepragt:

Norden: Grundstiick mit Gewerbe- und Wohnnutzung (Bauunternehmung) mit teilweise an
den Flusslauf anschlieliender Bebauung (Nebengebaude),
Siden: Sidwestlich Gebaude der VR-Bank, sudlich schlieen sich das Gebaude der Ge-

meindeverwaltung mit Parkplatz sowie die Taufkirchener Kirche an;
Flusslauf der Grofden Vils in ost-westlicher Richtung mit Ufergehdlzen und Wegen

Osten: Taufkirchener Wasserschloss mit Wassergraben, umlaufenden Geh- und Radwe-
gen und Ufergehdlzen

Westen: Landshuter Stral’e (B15), zentrumstypische Mischbebauung mit Gewerbe- und
Wohnnutzung

4.  Stadtebauliche Begriindung/Zielsetzung

Die Gemeinde mdchte mit dieser 4. Anderung des Flachennutzungsplans insbesondere die
Schaffung von Wohnungen férdern, da der Bedarf und die Nachfrage in Taufkirchen und Um-
gebung anhaltend sehr grof} sind. Die stadtebauliche Erforderlichkeit begriindet sich aus § 1
Abs. 3 Baugesetzbuch, damit eine stadtebauliche geregelte Entwicklung stattfinden kann. Ent-
sprechend § 1a Abs. 2 BauGB stellt die vorliegende Planung teilweise eine Malkhahme der In-
nenentwicklung dar, auch weil eine innerdrtliche Flache, die bereits mit einem Wohnhaus mit
Praxis bebaut ist, nachverdichtet wird.

Stadtebaulich befindet man sich im Spannungsfeld zwischen zentraler inneroértlicher Bebauung
und den grinen Gurteln rund um die Grof3e Vils und das Taufkirchener Wasserschloss. Einer-
seits ist eine Nachverdichtung auf dem Grundstiick angezeigt, andererseits méchte man die
grune Lunge des Orts erhalten und im Hochwasserfall Gberschwemmte Bereiche aussparen.
Uber das Instrument des Bebauungsplans soll das bestehende Baurecht nach § 34 BauGB im
Westteil des Grundstiicks mafRvoll nach Osten ausgeweitet werden und ein sinnvoller und
nachhaltiger Umgang mit der bestehenden Hochwassersituation festgesetzt werden.

Zur Landshuter Strale hin soll dabei eine anndhernd abschlieRende Bebauung entstehen, die
an das sudlich angrenzende Bestandgebaude anschliel3t und Uber die neu zu errichtende
grundstlicksinterne ErschlieRungsstral’e kragt. Dabei wird eine stitzenfreie Durchfahrt ausge-
bildet und der Verkehrslarm nach Osten bestmoglich abgehalten. Dahinter sollen drei Punkt-
hauser entstehen, die gestaffelt in der Hohe (nach Osten niedriger werdend) und mit jeweils
zueinander leicht gedrehter Ausrichtung den Ubergang in eine durchgriinte Parkanlage bilden.
Dabei ist eine 6ffentlich gewidmete Durchwegung durch das gesamte Grundstiick geplant. Der
westliche Teil des Grundstlcks ist fir Kraftfahrzeuge bis zu einem Wendehammer befahrbar.
Daran schlief3t sich ein Ful- und Radweg an, der den durchgriinten &stlichen Grundstucksteil
Richtung Wasserschloss quert. Ein Spielplatz wertet die Griinanlage fiir die Offentlichkeit auf
und erhéht die Aufenthaltsqualitat im Zentrum von Taufkirchen.

Auf Ebene des Bebauungsplans wird planerisch verantwortungsbewusst mit der Hochwassersi-
tuation umgegangen. Entnommener Retentionsraum wird im Ostteil des Geltungsbereichs aus-
geglichen und 6kologisch aufgewertet. Die Festsetzungen werden so formuliert, dass die Erd-
geschoss-Ebenen sicher oberhalb des 100-jahrigen Hochwasserpegels HQ100, sogar oberhalb
des HQ-Extrem-Pegels liegen.

Fassung vom 10.02.2026 6
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Tiefgaragen sind bis mindestens 15 cm uber HQ-100-Pegel wasserdicht zu errichten.

Das Ubergeordnete politische Ziel, einer Neuausweisung im Aufienbereich eine Nachverdich-
tung im Innenbereich vorzuziehen, wird hier wirksam verfolgt. Die Flache im bauplanungsrecht-
lichen AuRenbereich ist flachenmalig untergeordnet. Durch die zentrale Lage in Taufkirchen
kommen den zuklnftigen Bewohnern alle Zentrumsfunktionen zugute. Nachverdichtung und
Verhinderung von Gebaudeleerstand tragen mal3geblich zur Beibehaltung eines belebten Orts-
kerns bei.

Daruber ist die Befriedigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.
2 BauGB ausschlaggebender Grund fir die Anderung des Bebauungsplans, der zur Schaffung
von mehr Wohnraum beitragt und die vorherrschende Wohnungsnot reduziert.

Grofie Vils

el

Abbildung 2: Luftbild mit Geltungsbereich der 4. FNP-Anderung, ohne Mal3stab; Quelle: Bayer-
natlas

Folgende stadtebauliche Ziele werden Uber geeignete und angemessene Festsetzungen ver-
folgt bzw. geférdert:
e Fdrderung von bendtigtem Wohnraum Uber Festsetzung einer Wohnbauflache,
¢ Reduzierung von Gebaudeleerstand im zentralen Bereich von Taufkirchen (Vils),
¢ Nachverdichtung auf bereits baulich genutzten Grundstlicken. Die intensivere Nutzung
der Grundsticke tragt zur Flachenschonung bei, da Neuausweisungen an anderer Stelle
vermieden werden und vorhandene Infrastruktur genutzt wird.
o Festsetzung von weitlaufigen zu begriinenden Flachen im Ostteil des Umgriffs. Diese Fla-
chen haben parkahnliche Strukturen und sollen der Offentlichkeit zur Verfligung stehen.
e Sorgsamer Umgang mit Hochwassergefahrdung: Neubauten werden Retentionsrau neut-
ral errichtet.
e Erhalt und Sicherung von Grunstrukturen im Bereich von Wasserschloss und landschaftli-
chem Vorbehaltsgebiet
o Parkplatzerweiterung: Zielsetzung der Entlastung der innerértlichen Parkplatzsituation,
Infrastruktur bereits vollstandig erhalten.
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5. VerkehrserschlieBung

Das Grundstlick grenzt im Westen an die stark befahrene Landshuter Stralde (B 15), die den
Ortskern in nordsudlicher Richtung durchkreuzt. Diese Stral3e bildet die HaupterschlieRung fur
die im Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohnbauflache. Innerhalb des Grundstlicks wird
eine neu errichtende und oOffentlich gewidmete Stral3e die einzelnen Gebaude erschlieen.

Im 6stlichen Teil des Grundstlicks besteht eine festgesetzte Wendemoglichkeit.

In Verlangerung der Wendeanlage schliefdt sich in dstlicher Richtung ein Ful3- und Radweg an,
der in das bestehende Wegenetz rund um das Taufkirchener Wasserschloss einbindet.

Das Grundsttick liegt im Zentrum von Taufkirchen, so dass auch die fuRlaufige Erreichbarkeit
zentraler Einrichtungen in Taufkirchen (Gemeindeverwaltung, Kirche, Geschafte, etc) ein wich-
tiger Standortfaktor fur die Wohnbebauung ist.

Der ausgewiesene Parkplatz im sidlichen Teilbereich des Umgriffs wird ausschlief3lich tGber
den Rathausplatz erschlossen. Die ErschlieBung ist bereits vollstandig vorhanden.

Hier findet lediglich eine Erweiterung des bestehenden Parkplatzes statt, so dass die ange-
spannte Parkplatzsituation im Zentrum Taufkirchens entlastet wird. Der bestehende Parkplatz
hinter der Gemeindeverwaltung sowie der betreffende Parkplatz hinter der VR-Bank sind auch
heute -insbesondere tagstiber - regelmalig Uberlastet, so dass PKWs aul’erhalb der gekenn-
zeichneten Parkflachen abgestellt werden.

Sichtflachen

Sichtflachen zur Einfahrt in die Landshuter StralRe sind auf dem Grundstlick grundsatzlich frei-
zuhalten. Aufgrund der zentralen Position nahe der Taufkirchener Hauptkreuzung (Kreuzung
B388 und B15), herrscht insbesondere tagsuber zahflissiger Durchgangsverkehr mit vermin-
derter Geschwindigkeit und den Ublichen Warteschlangen vor den zentralen Ampeln. Wegen
der verhaltnismaRig geradlinigen Stralenflihrung im Einfahrtsbereich liegen fir das Einfahren in
die Landshuter StralRe zwar grundsatzlich gute Sichtverhaltnisse vor. Aufgrund von geringer
Strallenkrimmung, bestehenden Stellplatzen und Gartenmauern auf dem privaten Nachbar-
grundstuck ist die Freihaltung der Sichtflachen nach Siden jedoch nicht vollstandig einzuhalten.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an den OPNYV ist gegeben. Der Taufkirchener Busbahnhof, der eine Anbindung
an Erding und Dorfen sowie umliegende Ortschaften innerhalb der Gemeinde schafft, ist fulRlau-
fig 2 min (ca. 160 m) entfernt. Weitere nah gelegene Haltestellen befinden sich am Isar-Amper-
Klinikum und an der Wieshofstral3e.

6.  Art der baulichen Nutzung

Da auf dem Grundstlck keine gewerblichen oder landwirtschaftlichen Nutzungen vorgesehen
sind, hat man sich fur die Ausweisung einer Wohnbauflache entschieden. Dieses kommt dem
ortlichen Bedarf nach Wohnraum nach.

Auf Ebene des Bebauungsplans hat man sich entschlossen die Gebietskategorie WA dem rei-
nen Wohngebiet vorzuziehen, um Funktionen, die im Allgemeinen Wohngebiet zulassig sind
und dabei das Wohnumfeld unterstiitzen (§ 4 Abs. 2 Nr. 2—3 BauNVO) ebenfalls zuzulassen,
z.B. nicht stérende Handwerksbetriebe.

7. MaR der baulichen Nutzung

Uber das MaR der baulichen Nutzung wird im Flachennutzungsplan keine Aussage getroffen.
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Im Bebauungsplan (Parallelverfahren) werden hierzu detaillierte Festsetzungen getroffen. Das
Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan Uber die Festlegung von max. zulassiger
Grundflache, die Anzahl der zulassigen Geschosse, die maximal zulassige Dachneigung, sowie
die Hohe der baulichen Anlagen (maximal zulassige Wandhohe) bestimmt.

8. Umgang mit Hochwasserschutz und Uberschwemmungsflichen

Im 6stlichen Teil der Umgriffsflache befindet sich das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungs-
gebiet des Stephanbriinnlbachs, dessen Abgrenzung mit Planzeichen nachrichtlich in der Plan-
zeichnung dargestellt ist. Dabei handelt sich um ein Uberschwemmungsgebiet der Kategorie
HQ100, bezogen auf einen Hochwasserpegel, der statistisch gesehen alle 100 Jahre erreicht
wird. Gem. § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Aus-
weisung neuer Baugebiete im Aulienbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach
dem Baugesetzbuch untersagt. Satz 2 gibt Méglichkeiten und Bedingungen der ausnahmswei-
sen Uberwindung des Verbots vor.
Insbesondere folgende Bedingungen des § 78 Abs. 2 WHG werden im vorliegenden Verfahren
erfullt:
¢ Es bestehen keine anderen Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung (Nr. 1) — In der Ge-
meinde Taufkirchen herrscht anhaltender Wohnraummangel, im FNP ausgewiesene
Wohnbauflachen in zentraler Lage stehen derzeit nicht zur Verfligung.
¢ Das neu auszuweisende Gebiet grenzt unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet (Nr. 2)
— Baugebiet gem. § 34 BauGB
¢ eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu er-
warten sind (Nr. 3) — Im Bebauungsplan werden Erdgeschossebenen sicher Gber dem
HQ100-, sogar Uber dem HQextrem-Pegel festgesetzt. Tiefgaragen und Keller sind bis
Uber die maligebliche Wasserstandhthe wasserdicht auszubilden.
¢ Der Hochwasserabfluss und die Héhe des Wasserstandes wird nicht nachteilig beeinflusst
(Nr. 4) — Beim Bauantrag ist der Nachweis zum Retentionsausgleich mit Gutachten im
Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens gem. § 68 WHG gegentiber dem Landrats-
amt Erding zu fuhren. — Festsetzung im Bebauungsplan
¢ Die Hochwasserrickhaltung wird beim Bauantrag nicht beeintrachtigt und der Verlust von
verloren gehendem Ruckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen (Nr.
5) — Uber Festsetzung im Bebauungsplan abgesichert
¢ Der bestehende Hochwasserschutz wird nicht beeintrachtigt (Nr. 6) — es sind keine Ver-
schlechterungen erkennbar, da der Retentionsausgleich an gleicher Stelle auf dem
Grundstuck erfolgt -> Retentionsmulde ist im FNP mit Planzeichen dargestellt.
e Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten (Nr.
7) da der Retentionsraum auf dem gleichen Grundstick ausgeglichen wird.
¢ Die Belange der Hochwasservorsorge werden beachtet (Nr. 8) — Erdgeschossebenen
liegen sicher Gber dem HQ100-Pegel. Tiefgaragen und Keller sind Gber Festsetzung im
Bebauungsplan bis tber die mal3gebliche Wasserstandhéhe wasserdicht auszubilden.
Volumenneutraler Retentionsausgleich.
¢ Die Bauvorhaben sind so errichten, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76 Ab-
satz 2 Satz 1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine
baulichen Schaden zu erwarten sind. (Nr. 9) — Wasserdichtigkeit von Kellern und Tiefga-
ragen.
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9. Immissionsschutz

Das Gelande ist durch die westlich des Umgriffs verlaufende Bundesstral’e B15 von Verkehrs-
larm beeintrachtigt. Zusatzlich gibt es in untergeordnetem Malstab Gewerbegerausche aus der
aus der nordlich gelegenen Bauunternehmung sowie des stidlich gelegenen Parkplatzes der
erweitert werden soll.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 118 "Wohnbauflache am Stephansbriinn-
Ibach" im Parallelverfahren wurde durch das Ingenieurbiro Greiner aus Germering eine Schall-
technische Vertraglichkeitsuntersuchung erstellt (Bericht Nr. 225077 / 2 vom 10.07.2025), die
den Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerausche thematisierte.

Aus gutachterlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,Wohnbauflache am Stephansbrunnlbach® in Taufkirchen (Vils), was die FNP-Ebene mit-
einschlief3t.

Schalltechnische Beeintrachtigungen kdnnen Uber im Bebauungsplan festgesetzte Auflagen
und Malinahmen zum Schallschutz sicher geldst werden. Auf Ebene des Flachennutzungsplans
wurde das Planzeichen 15.6 der Planzeichenverordnung verwendet, um auf notwendige schall-
technische Mallnhahmen bei Bebauung aufmerksam zu machen.

10. Ver- und Entsorgung

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets in Taufkirchen ist von einer bereits vorhandenen
Infrastruktur, an die angeschlossen werden kann oder die erweitert werden kann, auszugehen.

11. Griinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen haben zum Ziel, mégliche negative Auswirkungen zu mi-
nimieren bzw. zu kompensieren und das Vorhaben stadtebaulich und landschaftsrdumlich ein-
zubinden.

Im Flachennutzungsplan ist im Wesentlichen der Westteil des Areals zur Bebauung vorgese-
hen, wahrend der Ostteil als Griinflache dargestellt ist. Das in der Planung vorgesehen Uberflu-
tungsmulde wird ebenfalls dargestellt. Bepflanzungen (Baume, Blsche) werden Uber Festset-
zungen auf Bebauungsplanebene getroffen, die aufgrund des Malistabs 1:5000 im FNP nicht
darstellbar sind.

Im beiliegenden Umweltbericht werden die aufgrund der Bewertung des Bestandes sowie der
Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter ermittelten Belange des Umweltschutzes detail-
liert dargestellt.

12. Artenschutz

Im Eingriffsbereich sind keine Biotopkartierungen und keine Flachen mit Schutzgebieten im
Sinne der Abschnitte 3 und 4 des BayNatSchG sowie keine gesetzlich geschitzten Waldflachen
vorhanden. Artenschutzbelange werden im Rahmen der Bebauungsplan-Erstellung untersucht
und berucksichtigt.

Im Vorfeld der friihzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung fand im Juni 2025 eine
gemeinsame Begehung durch die Untere Naturschutzbehorde des Landratsamts Erding sowie
des Planungsbtros Anger Groh statt. Vereinbart wurden artenschutzrechtliche Untersuchungen
(Vorabschatzung /Relevanzprufung), die zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht erfolgt sind.
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13. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Eingriff und Ausgleich)

Einwirkungen auf das Schutzgut Naturhaushalt sind allein schon durch die unvermeidbare Fla-
cheninanspruchnahme gegeben, so dass mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist.

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung mit Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs fiir die Be-
bauungsplanflache erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans in Anlehnung an den Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bay-
erisches Staatsministerium flir Wohnen, Bau und Verkehr (i.d.F.v. 15.12.2021).

Entsprechend dem berechneten Ausgleichsflachenbedarf in WP (Wertpunkte) werden im Rah-
men eines Mallnahmenkonzepts hierzu geeignete Ausgleichsflachen inkl. dem sich daraus er-
gebenden Umfang ermittelt. Die detaillierte Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs von
5.271 WP ist im Umweltbericht des Bebauungsplans dargestellt. Die Ausgleichsflache wird im
Osten innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans festgesetzt und geman Festset-
zungen im Bebauungsplan 6kologisch aufgewertet.

Insgesamt wurden die Umweltbelange berlcksichtigt und die Voraussetzungen fir eine dkolo-
gisch vertragliche Planung geschaffen. Weiterfiihrende Informationen zur Naturschutzrechtli-
cher Eingriffsregelung sind dem beiliegenden Umweltbericht und dem Umweltbericht des Be-
bauungsplans (Parallelverfahren) zu entnehmen.

14. Belange nach § 1a Abs. 2 BauGB

Die Belange nach § 1a Abs. 2 BauGB zum schonenden Umgang mit Grund und Boden und den
Belangen der Land- und Forstwirtschaft sowie des Klimaschutzes wurden durch die Verfasser
und die Gemeinde gepriift.

14.1 Schonender Umgang mit Grund und Boden

¢ Neubauflachen ersetzen teilweise bereits versiegelte Flachen

¢ Die Planung weist Uber Festsetzungen im Bebauungsplan im westlichen bebauten Be-
reich des Grundstlcks eine relativ hohe, aber der drtlichen Situation angemessene Bau-
dichte auf, so dass vergleichsweise wenig Flache verbraucht wird: Hohe Geschossigkeit
(bis zu 4 Vollgeschosse) bei vergleichsweise geringer Grundflache. Der éstliche Bereich
bleibt dabei ganzlich unbebaut.

o Zufahrten, Wege und StralRen sowie offene Stellplatze im Geltungsbereich durfen Uber
Festsetzungen im Bebauungsplan nicht versiegelt werden.

¢ Alternativausweisung gleicher GréRenordnung ,auf der grinen Wiese“ wirde mehr
Flachenverbrauch bewirken.

14.2 Auswirkungen auf die Forstwirtschaft

Die Belange nach § 1a Abs. 2 BauGB auf die Belange der Forstwirtschaft wurden durch die
Verfasser und die Gemeinde geprift. Forstwirtschaftliche Flachen sind von der MaRnahme
nicht betroffen.

14.3 Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Die Belange nach § 1a Abs. 2 BauGB auf die Belange der Landwirtschaft wurden durch die
Verfasser und die Gemeinde geprift. Das Grundstiick wurde bisher fir Wohnzwecke genutzt.
Vorubergehend ist inzwischen eine Arztpraxis in das Bestandsgebdude eingezogen. Eine land-
wirtschaftliche Nutzung findet auf dem Grundstick nicht statt. Es befinden sich auch keine
landwirtschaftlichen Flachen oder Betriebe im nadheren Umkreis. Die vorhandenen Wiesen im
Geltungsbereich werden regelmallig gemaht und gemulcht, aber nicht klassisch landwirtschaft-
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lich genutzt.

14.4 Auswirkungen auf den Klimaschutz
Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird in mehreren Punkten Rechnung getragen (BauGB
§ 1a Abs. 5):

¢ Die Planung der Hauser wurde (auf Ebene des Bebauungsplans) so angelegt, dass auf
den geplanten Dachern der Gebdude eine optimale Situation fir die aktive Sonnen-
energienutzung ermdoglicht wird. Verschattungen sind nicht vorhanden. Photovoltaik-
module und Kollektorplatten sind explizit zulassig und durfen die festgesetzten Wand-
héhen Gberschreiten.

¢ Auf dem vorhandenen Parkplatz werden (auf Ebene des Bebauungsplans) Carports er-
laubt, die zur Belegung mit Solarmodulen vorgesehen sind und die Erhitzung geparkter
Autos reduzieren.

e Die Bauraume wurden (auf Ebene des Bebauungsplans) so gewahlt dass kompakte
Bauformen moglich sind und energieeffiziente und somit klimafreundliche Bauformen
entstehen werden.

e Bestehende Geholzstrukturen werden zum Uberwiegenden Teil erhalten (auf Ebene
des Bebauungsplans). Baume im Westen spenden Schatten.

o Da es sich beim Plangebiet um eine intensiv genutzte Flache handelt, missen keine
neuen naturnahen Flachen wie Wiesen oder Felder herangezogen und zu Bauland
umgenutzt werden.

o Verpflichtung zur Pflanzung von Baumen (auf Ebene des Bebauungsplans)

15. Auswirkungen auf den Denkmalschutz

15.1 Bodendenkmaler
Ein groRflachiges Bodendenkmal befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich.
Dieses steht in direktem Zusammenhang mit vorhandenen Baudenkmalern:

D-1-7638-0143

Kurzbeschreibung: Untertdgige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich von
Schloss Taufkirchen (Vils) und seiner Vorgangerbauten mit Wirtschaftshof, abgegangener Mih-
le und ehem. barocker Gartenanlage.

Im Geltungsbereich selbst sind keine Bodendenkmaler kartiert. Auf Ebene des Bebauungsplans
ist ein Hinweis auf die gesetzlich vorgeschriebene Meldepflicht im Sinne des Art. 8 Nr.1 - 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Planung enthalten.

15.2 Baudenkmaler
Wichtige Baudenkmaler befinden sich in der nahen Umgebung des Geltungsbereichs. Dabei
handelt es sich um folgende Bauwerke, die in der Bayerischen Denkmalliste verzeichnet sind:

e D-1-77-139-3: Wasserschloss Taufkirchen
Funktion: Wassergraben
Kurzbeschreibung: Schloss Taufkirchen, um 1676 auf mittelalterlicher Grundlage errichte-
tes ehem. Wasserschloss, dreigeschossiger Hauptbau mit Schlosskapelle, Ecktirmen,
Schweifgiebeln und flankierenden Pavillons, im Kern 16./17. Jh., 1898 Umbau in Neure-
naissanceformen; mit Ausstattung; vorgelagerte Terrassen mit Brustung, gleichzeitig;
Schlossbriicke Uber den Wassergraben, im Kern vor 1800; Wassergraben, Ende 17. Jh.
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e D-1-77-139-1: St. Pauli Bekehrung
Funktion: katholische Kirche, Pfarrkirche, Saalkirche
Kurzbeschreibung: Kath. Pfarrkirche St. Pauli Bekehrung, historisierender Saalbau mit
eingezogenem polygonalem Chorabschluss, angeflgter Sakristei und Spindelhelm, von
Joseph Elsner, 1889/90, Unterbau des Westturms noch spatgotisch; mit Ausstattung des
Vorgangerbaus.

o D-1-77-139-52: Pfarrhaus, Marktplatz 6
Funktion: Wohnhaus, syn. Wohngebaude, Pfarrhaus
Kurzbeschreibung: Villenartiges Wohnhaus, zeitweise Pfarrhaus, zweigeschossiger baro-
ckisierender Schopfwalmdachbau mit polygonalen Eckerkern, Zwerchhaus und schmie-
deeisernem Balkon, mit Putzgliederungen, um 1900.

o D-1-77-139-2: Brauerei, Brauhausstralle 3

Funktion: Brauereigasthof, syn. Brauereigaststatte, syn. Brauereigasthaus, Sudhaus,
Brauhaus, syn. Brauhaus, Bierbrauerei

Kurzbeschreibung: Ehem. Schlossbrauerei mit Wirtschaftsgebauden, stattliche zweige-
schossige Dreifligelanlage mit Braustlberl (Sudfligel) und Remise (Nordfligel), 17./18.
Jh., Sudhaus (Westfligel), zweigeschossiger Sichtziegelbau mit Lisenen- und Gesims-
gliederung sowie Segmentbogenfenstern, bez. 1893, seit 1917 Guts- und Brauereigenos-
senschaft.

Die Baudenkmaler befinden sich in naher Entfernung zum Geltungsbereich, insbesondere liegt
der Wassergraben des Taufkirchener Wasserschlosses etwa 25 m vom Geltungsbereich ent-
fernt und etwa 80 m zur geplanten Bebauung. Doch aufgrund der dichten vorhandenen Gehoélze
besteht keine Sichtachse zwischen der geplanten Bebauung und dem Wasserschloss. Wichtige
Sichtachsen werden nicht beeintrachtigt. Die Funktion des Wassergrabens wird durch das Pro-
jekt nicht beeintrachtigt.

Gleiches trifft auf die anderen genannten Baudenkmaler zu. Bestehende Sichtachsen sind nicht
betroffen, da jeweils weitere Gebaude zwischen den Baudenkmalern und der geplanten Bebau-
ung liegen.

Aufgestelit:
Taufkirchen (Vils), ............. Dorfen, ...............
Stefan Haberl, Erster Burgermeister Dipl.-Ing. Architekt Alexander Groh
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