PRAAMBEL

Die Gemeinde Taufkirchen (Vils) erldsst aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 13 des
Baugesetzbuchs (BauGB), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie Art.
23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses giltigen Fassung folgende

8. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 28

»Pfarranger*
als Satzung.

Fassung vom 05.12.2023
Geéndert am 06.02.2024

Gemeinde: Taufkirchen (Vils)
Landkreis: Erding
Regierungsbezirk:  Oberbayern

Planverfasser: Anger Groh Architekten PartGmbB
RoRmayrgasse 17, 85435 Erding
Tel.: 08122 88 002 0
Web: www.angergroh.de

Die im Folgenden vorgenommenen Anderungen gelten zusammen mit den tbrigen,
unverénderten Festsetzungen durch Text, sowie nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichen
und Hinweise des rechtsverbindlichen Bebauungsplans in der Urfassung vom 19.02.1981
sowie der bereits erfolgten 7 Bebauungsplan-Anderungen.

Bebauungsplan-Anderung gem. § 13 BauGB.

Der Geltungsbereich der 8. Bebauungsplan-Anderung erstreckt sich auf die Flurnummern
1456/13 und 1456/14 der Gemarkung Taufkirchen (Vils). Es handelt sich hierbei um die
Grundstucke Attinger Strae Nr. 8 und 9.
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A. Zusammenfassung geplanter Anderungen:

- Erhéhung der zuldssigen Grundflache von 170 m? auf 185 m? (s. Planzeichnung)

- Erhéhung der zulassigen Geschossflache von 340 m? auf 460 m? (s. Plan-
zeichnung).

- Erhéhung der Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse von zwingend @auf Il als
Hochstgrenze (s. Planzeichnung).

- Erhdhung der zulassigen Dachneigung von 25° auf 35° (s. Planzeichnung).

- Erh6hung der zuldssigen Traufwandhséhe von 6,0 m auf 6,50 m.

- Erganzung: 1 Schleppgaube bzw. 1 Zwerchgiebel ist bis zu einer Lénge von 2/3 der
Dachlénge pro Dachseite zuléssig. In diesem Bereich darf die zuldssige Wandhéhe
bis auf 8,15 m erhéht werden.

- Aufgesténderte Terrassen bis zu einer Gelanderhéhe von 3,70 m tiber Geldnde sind
auBerhalb der Baugrenze zuléssig, solange ein Mindestabstand von 5,0 m zur
Grundstucksgrenze eingehalten wird. Gleiches gilt fur aullenliegende Treppen.

- Ergdnzung textlicher Hinweise

B. Anderungen in der Planzeichnung:

Anderungen in der Planzeichnung (Grundflache, Geschossflache, Dachneigung,
Vollgeschosse) sind in der Farbe rot dargestellt.

C. f\nderungen bei den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans:

- Zub.b.
Ergdnzung:
Innerhalb der Wohngebiete darf die Traufhéhe — gemessen von der Schnittlinie zwischen
AuBenwand und Dachoberkante an der Eingangsseite bei Il Hausern 4,0 m und bei @
Hausern 6,0 m und bei Ill 6,5 m nicht tiberschreiten.

- Zub.c.
Ergéanzte und abgeénderte Festsetzungen:

Innerhalb der Wohngebiete darf die Dachneigung bei Il und Ill Gebduden nur 35° und bei
@ Gebé&uden 25° betragen.

Garagen- und Nebengebsudedachneigung wie-Dachneigung-Wehngebdude darf von der

Dachneigung des Hauptgeb&udes abweichen.

1 Schleppgaube bzw. 1 Zwerchgiebel ist bis zu einer Lange von 2/3 der Dachlénge pro
Dachseite zulassig. In diesem Bereich darf die zulassige Wandhohe bis auf 8,15 m erhéht
werden.

Aufgesténderte Terrassen bis zu einer Geldanderhshe von 3,70 m tiber Geldnde sind
auBerhalb der Baugrenze zuldssig, solange ein Mindestabstand von 5,0 m zur
Grundstiicksgrenze eingehalten wird. Gleiches gilt fur aullenliegende Treppen.
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D. Ergédnzungen in den textlichen Hinweisen

Niederschlagswasser:

Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Bei der Versickerung sind

folgende Regelwerke zu beachten:

- Verordnung iber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV)

- Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)

- ATV-Arbeitsblatt A 138 der Abwassertechnischen Vereinigung e.V. Es wird auf § 3
NWFreiV Abs. 1 hingewiesen.

Pflanzungen entlang der Kreisstrale ED 26:

Bei der Pflanzung von Béumen sind Mindestabstédnde nach RAL (Richtlinie fiir die Anlage
von Landstra3en), RPS 2009 (Richtlinien fir passiven Schutz an Straken durch
Fahrzeug-Ruckhaltesysteme) und RAST (Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstraen)
einzuhalten. Zu beriicksichtigen sind neben Sicherheitsrdumen auch die Sichtfelder. Bei
Neupflanzungen ist darauf zu achten, dass sowohl| Haltesichtweiten auf der
durchgehenden Fahrbahn als auch Anfahrsichten (Sichtdreiecke bei Einmiindungen/
Kreuzungen/ Zufahrten) freigehalten werden.

Zu Bepflanzung des StralRenkérpers ist gem. Art. 30 BayStrWG nur der Tréager der
StraBenbaulast befugt. Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist von einer Neuanlage von
B&umen an der ED 26 abzusehen. Falls dennoch Baumpflanzungen realisiert werden
sollen, sind diese mit dem Staatlichen Bauamt Freising sowie dem Landkreis
(Fachbereich 12 — Liegenschaftsverwaltung) im Vorfeld abzustimmen.

Artenschutz:

Beim Umbau von bestehenden Geb&uden kénnten artenschutzrechtliche Belange
betroffen sein. Haufig werden diese von Fledermé&usen sowie gebaudebriitenden
Vogelarten, welche alle naturschutzrechtlich geschiitzt sind, als Ruhe- und
Fortpflanzungsstatte genutzt. Vor Beginn der Umbauarbeiten ist daher sicherzustellen,
dass sich keine der genannten Arten im bzw. Nistplidtze am Gebé&ude befinden, da es
sonst zu einem Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kommen kann. Sollten
Habitate vorhanden sein, ist das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehérde
im Landratsamt abzustimmen.

Immissionsschutz:

Bei Wohnbauvorhaben entlang der ED 26 (Attinger StraRe) ist durch schalloptimierte
Raumanordnung sicherzustellen, dass moglichst keine schutzbediirftigen R§ume nach
DIN 4109-1:2018-01 (v.a. Schlaf- und Kinderzimmer) zum Liften erforderliche Fenster
ausschlieBlich an der straBenzugewandten Fassade haben. Alternativ sind
schutzbedirftige Aufenthaltsraume mit Fenstern nur an der straBenzuwandten Fassade
zur fensterunabhangigen Beluftung mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen
auszustatten.

Die Anforderungen zum baulichen Schallschutz nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im
Hochbau* sind fur schutzbediirftige Rdume einzuhalten. MaRgeblich ist an der
strallenzugewandten Fassade der Larmpegelbereich Il nach Tab. 7 der DIN 4109-1. Die
Ermittlung der erforderlichen Schallddmm-MaRe der Bauteile liegt im
Zustandigkeitsbereich des Entwurfsverfassers.

Telekommunikationsanlagen:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone GmbH/
Vodafone Deutschland GmbH. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet wird das
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Unternehmen eine Stellungnahme mit Auskunft tber den vorhandenen Leitungsbestand
abgeben.

E. Inkrafttreten
Die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 .Pfarranger” tritt mit Bekanntmachung geman §

10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

F. Verfahrensvermerke

1. Der Grundstiicks- und Bauausschuss der Gemeinde Taufkirchen (Vils) hat die 8.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 ,,P,fa,,(rang'er“ am 05.12.2023 beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ¢/3:14.23. ortsuiblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 ,Pfarranger” in der Fassung vom
05.12.2024 wurde mit Satzung und Begriindung fur die von der Bebauungsplan-Anderung
berthrten Burger und Tréger offentlicher Belange 6ffentlich ausgelegt. Die Stellungnahmen
konnten in der Zeit vom 20.12.2023 bis 24.01.2024 abgegeben werden (§ 13 BauGB).

3. Der Grundstiicks- und Bauausschuss der Gemeinde Taufkirchen (Vils) hat das Ergebnis
der Trager - und Offentlichkeitsbeteiligung in seiner Sitzung am 06.02.2024 behandelt und
Abwagungsbeschliisse gefasst.

4. Die Gemeinde Taufkirchen (Vils) hat mit Beschluss des Grundstiicks- und

Bauausschusses vom 06.02.2024 die 8. Anderung des Bebauungsplans ,Pfarranger” in der
Fassung vom 06.02.2024 als Satzung beschlossen. (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Ausgefertigt:

dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplan-Anderung hingewiesen.

Mit der Bekgpntmachung am ((Q/a’l(ftrat die Bebauungsplan-Anderung in der Fassung
vom (4. ¥<eZ%in Kraft. (§ 10 Abs. 3 BauGB)
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Stefan Haberl, 1. Blﬁfgfermeister
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Veranderte Festsetzungen in der Planzeichnung: Hinweise:

- -y == @S

e o o Umgriff 8. Bebauungsplan-Anderung [ T : Umgriff Urfassung

I Anzahl der zulassigen Vollgeschosse

185 zulassige Grundflache
460 zulassige Geschossflache
35° zulassige Dachneigung

Ausgefertigt:

8. Anderung des 24.2 0
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8. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 28 .Pfarranger” der Gemeinde Taufkirchen (Vils) Fassung vom 06.02.2024

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Auftrag der Gemeinde Taufkirchen (Vils) soll der Bebauungsplan Nr. 28 ,Pfarranger* geén-
dert werden. Der Bebauungsplan wurde im Jahr 1981 aufgestellt. Dies ist die 8. Anderung des
Bebauungsplans.

Der Geltungsbereich der 8. Bebauungsplan-Anderung erstreckt sich auf die Flurnummern
1456/13 und 1456/14 der Gemarkung Taufkirchen (Vils). Es handelt sich hierbei um die
Grundstiicke Attinger StraBe Nr. 8 und 9.

Durch die Anderungen wird der Bebauungsplan in seinen Grundziigen nicht verandert. Fir eine
Beeintrachtigung von Flora-Fauna-Habitat-Gebieten oder Vogelschutzgebieten gibt es keine
Anhaltspunkte. UVP-pflichtige Vorhaben werden durch die Anderung nicht begriindet. Die An-
derung wird deshalb im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt. Von der Um-

weltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen.

2. Anlass und stédtebauliche Begriindung

Ein Grundstuckseigentumer stellte bei der Gemeinde Taufkirchen (Vils) einen Antrag auf Be-
bauungsplan-Anderung fiir sein Grundstiick, das im Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Pfarranger” liegt. Auf dem Grundstiick Attinger StraBe 9 beabsichtigt der Eigentimer das be-
stehende Wohngebaude aufzustocken, ein drittes Vollgeschoss hinzuzufiigen. Dazu werden

Anderungen bestehender Festsetzungen notwendig.

Die Gemeinde Taufkirchen (Vils) ist gegenuiber NachverdichtungsmaRnahmen im Gemeinde-
gebiet grundsaétzlich positiv eingestellt, da sich die seit Jahren bestehende Wohnungsnot auf-
grund der aktuellen Zinspolitik und dem damit verbundenen Einbruch auf dem Immobilienmarkt
zusehends verstérkt. Gerade Ortsanséssigen soll die Aufstockung oder der Anbau der eigenen
Immobilie erleichtert werden — auch um erwachsene Nachkommen Taufkirchener Familien am
Ort zu halten und innerfamilidres Mehrgenerationenwohnen zu férdern. Daher méchte die Ge-
meinde in geeigneten Bestandssiedlungen NachverdichtungsmaRnahmen zulassen und damit

gleichzeitig auch dem hohen Flachenverbrauch im AuRenbereich entgegenwirken.

Die 8. Anderung des Bebauungsplans ,Pfarranger” soll sich lediglich auf die beiden nordwestli-
chen Grundstiicke im B-Plan-Gebiet ,Pfarranger” beziehen. Beide Grundstiicke sind wie alle
anderen im Umgriff des Bebauungsplans ,Pfarranger” seit vielen Jahren bebaut. Sie schlieRen
direkt an die Attinger Strale an, die fur die Siedlung als wichtige HaupterschlieRungsstrale
fungiert.

Die beiden Grundstiicke sind fiir die Nachverdichtung dahingehend geeignet, weil diese am
tiefsten Punkt der Siedlung (gemeint ist der Geltungsbereich der Urfassung) liegen. Der Hang
steigt nach Stdwesten an. Gleichzeitig liegt die vergleichsweise breite Attinger Strale (Stra-
Benraum > 9 m) im Nordosten, so dass mégliche und beeintrachtigende Verschattungen von

Bestandsgeb&duden auf der gegeniiberliegenden Stralenseite trotz erhéhter Wandhéhe und
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Dachneigung nicht zu erwarten sind (Geb&udeabstande im Bestand beidseitig an der Attinger
Strale > 20 m).

Die Bestandsgeb&ude hangaufwarts stehen deutlich enger zueinander, so dass die jeweils stid-
lichen Gebaude teilweise bis unter 7 m Abstand zum nérdlichen Nachbargebzude haben. Diese
Gebaude werden ausschlieRlich von untergeordneten StraBe aus erschlossen (Pfarranger,
Pfarrer-Brunner-Weg, Pfarrer-Sedimaier-Weg, Geistlicher-Rat-Gruber-Weg, Pfarrer-Schlaipfer-
Weg) und gruppieren sich mehrheitlich um dezentrale Wendeplatze. Es ist stadtebaulich nicht
vorgesehen durch Aufstockung einzelner Geb&ude diese in sich stimmigen Gebzudegruppen
zu stéren.

Die beiden Grundstiicke im Anderungsumgriff sind die einzigen im Geltungsbereich der Urfas-
sung, die von der Attinger Strae aus direkt erschlossen werden und keiner dieser Hausgrup-

pen angehdéren.

Da die Attinger Strae als Uberértlich weiterfilhrende StraRe nach Eldering und weiter nach
Steinkirchen nicht den Charakter einer reinen Siedlungsstrafe aufweist, kann die Gemeinde
sich hier eine stralenbegleitende Bebauung mit drei Vollgeschossen vorstellen, was an dieser
Stelle im StralRenraum stadtebaulich vertraglich ist. Die Attinger StraRe weist im betreffenden
Bereich eine StraRenraumbreite um 9 m auf. Zudem liegen die beiden Grundstiicke am tiefsten
Punkt im Bebauungsplangebiet ,Pfarranger”, ganz im Nordwesten. Verschattungen auf be-
nachbarten Grundstiicken sind daher nicht zu erwarten. Ein dreigeschossiges Gebaude ist be-

reits im Bestand vorhanden: Attinger StralRe Nr. 3.

Um die Aufstockung maRvoll zu gestalten, den entstehenden Baukérpern nicht die Massivitat
eines dritten Geschosses zu geben, wurde hier die zulassige Wandhéhe nur geringfugig erhéht.
Stattdessen soll das dritte Voligeschoss vornehmilich iiber die Erhéhung der zulassigen Dach-
neigung in Verbindung mit der Zulassigkeit von Schleppgauben bzw. Zwerchgiebeln ermoglicht

werden.

3. Anderungen

3.1 Erhéhung der Zuldssigen Grundfldache von 170 m? auf 185 m?i. V. m. 5.c, Absatz
»Aufgestinderte Terrassen...*

Die Erhohung der Grundfl&che ist damit begriindet, dass fiir die obere Wohneinheit (1. OG)

eine aufgesténderte Terrasse mit AuBentreppe in den Garten entstehen soll. Damit kénnen

auch in hochliegenden Wohnungen attraktive und moderne Wohnverhaltnisse entstehen. Stad-

tebaulich ist es nicht relevant, wo genau diese Terrasse platziert wird, daher soll sie auch au-

Berhalb der Baugrenzen platziert werden kénnen. Um keine Einsichtssituationen in Nachbargar-

ten entstehen zu lassen, wird ein Mindestabstand von 5,0 m zur Flurstiicksgrenze festgesetzt.

Die Hohe der Bristung wird dabei auf 3,70 m tiber Gelénde begrenzt, um ein Entstehen von

Uberhohen Terrassen oder auch Terrassen im 2. OG nicht zuzulassen.

3
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3.2 Erh6hung der zuldssigen Geschossfldche von 340 m? auf 460 m?,
Erhéhung der zuldssigen Vollgeschosse von zwingend 2 auf 3 als Hochstgrenze;
Erh6hung der zuldssigen Dachneigung von 25° auf 35°;
Erh6hung der zuldssigen Traufhéhe von 6,0 m auf 6,50 m;
Zulassigkeit von einer Schleppgaube bzw. einem Zwerchgiebel pro Dachseite bis 2/3
der Dachldnge

Genannte Festsetzungen dienen alle dem Ziel ein drittes Vollgeschoss als Héchstgrenze auf
den Bestandsgeb&duden zuzulassen und dabei den jeweiligen Baukérper optisch méglichst
kompakt und in der wahrgenommenen Héhe niedrig zu halten. Mit dem 3. Vollgeschoss erklart
sich auch die Erh6hung der Geschossfliche um 80 m2

Die zuléssige Traufhdhe ist mit 50 cm nur geringfiigig erhéht, die Optik verandert sich dadurch
kaum.

Die zuléssigen Schleppgauben/Zwerchgiebel auf einer Lange von max. 2/3 der Dachlénge
und einer max. Wandhéhe von 8,15 m sichern eine gute Bewohnbarkeit ohne tibermaRig hohen
Anteil an Dachschrégen in der Wohnung. Gleiches gilt fiir die Erhéhung der Dachneigung von
25° auf 35°. Die Dachneigung von 35° ist bereits in der Siedlung préasent. Fur samtliche hang-

aufwarts gelegenen Grundstiicke wurde sie bereits in der Urfassung festgesetzt.

Garagen und Nebengebé&ude durfen in der Dachneigung abweichen. Hier besteht keine stadte-

bauliche Relevanz. Im konkreten Fall bestehen die Nebengebzude bereits.

4. Weitere Auswirkungen:
Die Belange nach §1a Abs. 1 und 5 BauGB zum Umweltschutz wurden durch die Verfasser und

die Gemeinde Taufkirchen (Vils) geprift.

In Bezug auf den Umgang mit Grund und Boden finden durch diese Bebauungsplan-Anderung
kaum nachteilige Verénderungen statt. Zwar wird die Versiegelung gegeniiber der Urfassung
durch die Erhéhung der Grundflache um 15 m? leicht erhéht, doch erfolgt tiber das Festsetzen
eines dritten Vollgeschosses eine Nachverdichtung auf dem Grundstiick, die sich in die Héhe
orientiert, weniger in die Flache.

Der Grad an Neuversiegelung im Verhaltnis zur neu entstehenden Wohnflzche bleibt gering.
MaBnahmen zur Nachverdichtung auf bereits bebauten Grundstiicken tragen dazu bei Neu-

ausweisungen im Auflenbereich zu reduzieren.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen sind von der MaRnahme nicht betroffen.



8. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 28 .Pfarranger” der Gemeinde Taufkirchen (Vils) Fassung vom 06.02.2024

Aufgestellt:

Taufkirchen (Vils),
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Stefan Haberl, 1. Bﬁrgermeister mp/l.-lng/., Architekt Alexander Groh



