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1.  Anlass und Sinn der Anderung

Anderungsberelch im Luftbild (© DOP der Bayer Vermessungsverwaltung)

Der Bebauungsplan Nr. 127 ,Féching-HauptstralRe 4“ wurde 2009 fir einen Umgriff
im Stden des Ortsteils Foching aufgestellt, um nach Aussiedlung des hier ansas-
sigen landwirtschaftlichen Betriebes eine Umstrukturierung und bauliche Nachver-
dichtung im Bereich der ehemaligen Hofstelle zu ermdglichen.

Im ehemaligen Wirtschaftsteil des ortsbildpragenden Hofes hat sich der Vertrieb
eines Fahrradherstellers angesiedelt. Dessen Betrieb wachst stetig, weshalb vom
Eigentimer ein Planungskonzept ausgearbeitet wurde, wie das Gebaude unter
Wahrung des Grundcharakters in zwei Schritten ausgebaut und baulich erganzt
werden kann, um dem wachsenden Bedarf gerecht werden zu kdnnen.
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Ansicht Nord

Planungskonzept, 1. Stufe / 2. Stufe (© Erhardt Erlacher Architekten)

Zur baurechtlichen Umsetzung des Konzeptes soll der Bebauungsplan zum zwei-
ten Mal geadert werden.
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Entsprechend der unverandert landwirtschaftlichen Pragung von Féching ist der
Anderungsbereich im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dar-
gestellt. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans durch die Bebauungsplanan-
derung wird somit nicht erforderlich.

2. Vorgenommene Anderungen
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Entwurf rechtskriftiger Bebauungsplan Nr. 127 “Foching-HauptstraBe 4, 2. Anderung
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Der Anderungsbereich umfasst das Grundstiick FI.Nr. 91, Gem. Féching mit der
ehemaligen Hofstelle Hauptstralie 4.

21 Art- und MaR der baulichen Nutzung
Die ehemalige Hofstelle dient wie bisher fur nichtstérendes Gewerbe im doérflichen
Kontext von Féching. Als Art der Nutzung wird entsprechend Dorfgebiet gemaR §
5 BauNVO festgesetzt.
Die zulassige Grundflache wird von bisher 1.020 auf nunmehr 1.400 m? erhoht.
Diese Grundflache umfasst beide Bauabschnitte nach den benétigten Gebaude-
auBRenmalfien. Um sicherstellen zu kdnnen, dass das festgesetzte Mal} korrekt
ausgeschopft werden kann, wird druber hinaus eine Festsetzung erganzt, die die
Groéfkenordnung der zur Hauptnutzung zahlenden Flachen von Dachiberstanden,
Terrassen etc. als prozentuale Uberschreitung regelt. Mit 20 % werden die im Be-
stand vorhandenen und fiir die Erweiterung geplanten Dachliberstande und Ter-
rassen etc. ermoglicht. Es errechnet sich eine GRZ von 0,34 fiur das Grundstlick
((1.400 x 1,2) / 4.995 = 0,34).
Die zulassige Grundflache darf durch Flachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO Uuber-
schritten werden. Fir den Anderungsbereich wird die zuldssige Uberschreitung
von bisher 0,6 im rechtskraftigen Bebauungsplan auf nunmehr 0,7 erhdht, um die
Errichtung einer Tiefgarage ermdglichen zu kdnnen (vgl. 2.5).
Die zulassige Wandhohe wird so festgesetzt, dass der verlangerte Hauptbaukdr-
per unverandert mit 8 m, der aufgestockte Stall und der nérdliche Quergiebel mit
7,50 m dem Hauptbau untergeordnet errichtet werden dirfen. Die maximale An-
zahl der Vollgeschosse wird entsprechend fiir den Ost-West-gerichteten Haupt-
baukdrper mit drei und fur den Nord-Sud-gerichteten Teil mit zwei festgesetzt. Um
die Festsetzung zur Bemessung der Wandhohe eindeutig bestimmet fassen zu
kénnen, wird als unterer Bezugspunkt eine absolute Hohe von 660,50 m .NN
festgesetzt. Dies entspricht der gemittelten Gelandehdhe im Anschluss an die be-
stehenden Bauteile.

22 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird nach Westen und Norden fiir die geplan-
ten Neubauteile erweitert (aulRerdem im Sidosten so gezogen, dass das hier be-
stehende grofie Vordach nun mit umfasst wird).

2.3  Verkehrsflachen
Der Markt Holzkirchen beabsichtigt, entlang der Hauptstral’e in F6ching einen
FulR- und Radweg mit einer durchgehenden Breite von 2,50 m zu errichten. Hierflr
wird es notwendig, die bestehende Verkehrsflache nach Suden um 1,00 m zu ver-
breitern. Der aus dem Anderungsgrundstiick FI.Nr. 91 am Nordrand des Ande-
rungsbereichs abzutretende Streifen wird im Anderungsbebauungsplan als 6ffent-
liche Verkehrsflache dargestellt.

24 Décher, bauliche Gestaltung
Die aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommenen Festsetzungen zur
Gestaltung der Dacher und Fassaden orientieren sich an ortstiblichen Bauformen
und sollen sicherstellen, dass das pragende Erscheinungsbild des Bestandes auch
nach Umbau und Erweiterung gewahrt bleibt.

2.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
Die fur die nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen wer-
den die erforderlichen Stellplatze weitgehend unverandert nérdlich, westlich und
suddstlich des Hauses HauptstralRe 4 festgesetzt. Zur Unterbringung der notwen-
digen Stellplatze fur die Erweiterung wird auf der Westseite eine Tiefgarage
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festgesetzt, die Uber eine in den nérdlichen Quergiebel integrierte Abfahrt er-
schlossen ist.

Die Darstellung der Garage / Nebenanlage im Stidosten des Umgriffs entspricht
dem rechtskraftigen Bebauungsplan. Zusatzlich werden Stellplatze in diesem Be-
reich festgesetzt. Die vorgesehenen offenen Fahrradabstellplatze werden nach-
richtlich dargestellt.

Das bisher festgesetzte bestehende Nebengebaude im Sidwesten des Grund-
stiicks wird der Tiefgarage weichen und entfallt.

2.6 Griinordnung

Die ebenfalls aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommenen Festset-
zungen zur Granordnung werden in folgenden Punkten angepasst: Angesichts der
GroRe des Anderungsgrundstiicks wird die urspriinglich fiir die benachbarten Neu-
bauparzellen ausgelegte Pflanzdichte reduziert (1 Laubbaum je angefangene 350
Quadratmeter Grundstiick statt 250 m?). Hierdurch kann die in der Planzeichnung
dargestellte Anzahl an Baumen erreicht werden.

Um sicherzustellen, dass die bauliche Entwicklung im Anderungsbereich insbe-
sondere zu der Anliegerstralle Am Bachgang nicht ilbermalfig in Erscheinung tritt,
wird aullerdem explizit festgesetzt, dass die als Randeingrinung festgesetzte (und
gegenluber dem rechtskraftigen Plan vergrélierte) private Grinflache gartnerisch
zu gestalten ist.

2.7 Immissionsschutz
Zum Schutz vor den Verkehrslarmimmissionen der HauptstraRRe enthalt der Ande-
rungsbebauungsplan unverandert eine Festsetzung zur Ausflhrung der Fenster
schutzbedurftiger Aufenthaltsraume.

2.8 Versorgungsleitungen )
Zu Schutz des Ortsbilds wird ebenfalls unverandert auch im Anderungsbebau-
ungsplan festgesetzt, dass Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen sind.

3. Beschleunigtes Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die im Bebauungsplan zugelassene Nutzung unterschreitet die Flachenbegren-
zung des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB (Grundflache), dient keinem UVP-pflichtigen
Vorhaben (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB) und Iasst keine Beeintrachtigung von FFH-
oder Europaischen Vogelschutzgebieten erwarten (§ 13 Abs. 1 Satz 5 BauGB).
Die Bebauungsplananderung wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefihrt.

Das beschleunigte Verfahren fuhrt zur entsprechenden Anwendung des verein-
fachten Verfahrens (§ 13 BauGB; Absehen von der Umweltprifung und vom Um-
weltbericht sowie zur Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung - vgl. § 13 a Abs. 2 und 3 BauGB).
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4. Flachenbilanz
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Bruttobauland 0,5080 ha 100,0 %
Nettobauland (MD) 0,4995 ha 98,3 %
Verkehrsflache 0,0085 ha 1,7 %
Germering, 08. Juli 2021 Holzkirchen,

Christoph Schmid
Erster Blrgermeister
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