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I. Begriindung

zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
,Wolfersdorf Sid-West”, Ortsteil Wolfersdorf
Gemeinde Wolfersdorf

in der Fassung vom 23.06.2022, Gedndert: 19.01.2023

umfassend die Flurstiicke Nr.:
382, 304/TF., 383/2 TF., 300/1 TF., 303/ TF., 389/TF.

der Gemarkung Wolfersdorf

1.0 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Laut BauGB (§ 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1) sind Bauleitplane von der Kommune eigenverantwort-
lich aufzustellen, wenn es die stiadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfordert.

Um planungsrechtlich eine Grundiage fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemadR § 4
BauNVO zu schaffen, ist die Aufstellung des hier vorliegenden Bebauungsplanes notwendig.

Der Bebauungsplan ,Wolfersdorf Stid-West” wird im beschleunigten Verfahren gemaft § 13b
BauGB (Einbeziehung von AuRenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren) durchge-
fuhrt. Bis zum 31.12.2022 gilt § 13a entsprechend fir Bebauungspldne mit einer Grundflache
im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile anschlieRen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wolfersdorf hat am 28.03.2019 (Flurstiicke Nr. 382,
304/TF.,383/2 TF., 300/1 TF, 303/TF.) bzw. am 19.12.2019 (Flurstiick 389/TF.) beschlossen,
im sudwestlichen Ortsgebiet des Ortsteils Wolfersdorf nach § 30 Abs. 1 BauGB den Bebau-
ungs- und Griinordnungsplan ,Wolfersdorf Stid-West” fiir einen Geltungsbereich von insge-
samt 1,6 ha aufzustellen.

Die betreffenden Grundstiicke in Wolfersdorf sind im derzeit rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Wolfersdorf (iberwiegend als Aligemeines Wohngebiet (WA) und in
Teilbereichen als Dorfgebiet (MD) bzw. als Flache fur Landwirtschaft bzw. sonstige Griinfla-
chen, wie Schutzstreifen, Ortsrandeingriinung und ortspragende Griin- und Freiflachen dar-
gestellt.

Durch die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Wolfersdorf Siid-West” in
Wolfersdorf ergibt sich eine teilweise Abweichung von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes, die im Zuge einer Berichtigung gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst wird.
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Diese 3. Berichtigung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wolfersdorf betrifft die
Grundstlicke der Flurstiicke Nr. 300/1, 382/TF. und 389/TF. der Gemarkung Wolfersdorf. Das
Ziel dieser 3. Berichtigung ist einer Anderung der Nutzungsart zugunsten eines Allgemeinen
Wohngebiets (WA) gemal § 4 BauNVO.

Die berichtigte Darstellung des Flachennutzungsplans spiegelt den Planungsgedanken zur
baulichen Entwicklung der Giberplanten Fliche wider. Um Baurecht fiir diesen Ortsbereich in
einem stddtebaulich geordneten Rahmen zu schaffen, ist die Durchfiihrung einer verbindli-
chen Bauleitplanung nétig.

Ausschlussgriinde gemafl § 13b BauGB fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
liegen nicht vor.

2.0 Ubergeordnete Planungen

Die Gemeinde Wolfersdorf (Landkreis Freising) gehért It. dem Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) bzw. des bayerischen Regionalplans zur Region Miinchen (14) und ist hier als
»allgemein landlicher Raum“ ausgewiesen.

Im Regionalplan der Region Miinchen (14) ist die Gemeinde Wolfersdorf dem Grundzentrum
Zolling bzw. dem Oberzentrum Freising zugehorig.

Der Regionalplan weist des weiteren Flachen fur Landschaft und Erholung aus, in denen den
Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonders Rechnung getragen wird.
Im Planungsbereich und dessen ndherem Umfeld bestehen hierzu keine entsprechenden
Ausweisungen.

In den libergeordneten Planungen werden verschiedene Ziele fir eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung aufgefiihrt, die fiir den Bebauungsplan relevant sind: Flachensparen - In-
nenentwicklung vor AuRenentwicklung - Vermeidung von Zersiedlung — Anbindegebot.

Das Baugebiet ist iberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA) im derzeit rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan der Gemeinde Wolfersdorf dargestellt. Lediglich Teilbereiche
werden im Zuge einer Berichtigung gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Der Planungsumgriff ist groRtenteils von bestehenden, Giberwiegend Wohnbebauungen um-
schlossen bzw. schlieRt direkt an bestehende Bebauungen an. Das Baugebiet erhdlt durch
den Bebauungsplan eine geordnete, stddtebauliche Struktur und ist klar gegen die Land-
schaft abgegrenzt. Bestehende Verkehrswege werden in die ErschlieBungsplanung einge-
bunden. Ortstypische Siedlungsformen werden flachensparend ausgewiesen.

Mit dem Bebauungs- und Grinordnungsplan wird so den Grundsatzen des Landesentwick-
jungsprogramms bzw. der Regionalplanung entsprochen.

Zeitgleich mit dem Bebauungsplanverfahren passt die Gemeinde Wolfersdorf die teilweisen
Abweichungen von den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans im Be-
reich des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Wolfersdorf Siid-West” mit einer Berichti-
gung gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB an.
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3.0 Bebauungsplan

3.1 Planerischer Leitgedanke

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Wolfersdorf aus dem Jahre 1984 sieht im Planungs-
gebiet bereits tiberwiegend Flachen fiir Wohnbebauung vor. Um das Ziel dieses Flachennut-
zungsplans zu erflllen, befasst sich der Gemeinderat schon seit langerer Zeit mit dem Pla-
nungsgedanken im Sudwesten des Hauptorts ein Baugebiet zugunsten von Wohnzwecken
auszuweisen. Aufgrund mangelnder Verfiigbarkeit von Flachen in diesem Bereich von Wol-
fersdorf konnte eine Baugebietsausweisung Jahre lang nicht realisiert werden. Durch den
Grundsttickserwerb im Jahre 2018 wurden diese Uberlegungen wieder aufgenommen.

Um den stetig steigenden Wohnbediirfnissen in der Bevolkerung gerecht zu werden, soll die
Ausweisung der Flachen fir Wohnnutzung zur Verfiigung gestellt werden.

Dem bestehenden akuten Bedarf an Ein- und Zweifamilienhaus- bzw. Doppelhaus- und Rei-
henhausgrundstlicken flir junge Familien, vorwiegend fiir die einheimische und sozial be-
nachteiligte Bevolkerung, soll Rechnung getragen werden.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung mit wirtschaftlicher ErschlieRBung und sozial-
vertriglicher Bodennutzung im Planungsgebiet zu gewahrleisten, wurde die Aufstellung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes , Wolfersdorf Stid-West“ beschlossen.

Zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Wolfersdorf Stid-West”
wird die 3. Berichtigung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt, um die aktuellen Zielset-
zungen in die gemeindliche Bauleitplanung zu integrieren.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Baurecht fir Wohnbebauung durch ein All-
gemeines Wohngebiet (WA) It. BauNVO § 4, um den Wohnraumbedarf der Gemeinde, im
speziellen des Hauptortes Wolfersdorf, zu decken.

Es sollen qualitativ hochwertige Wohn- und Lebensrdaume geschaffen und die entstehende
Ortsentwicklung angemessen an den bestehenden Ortsrand angegliedert werden. Bei der
Anordnung der Wohngebdude wurde auf eine Siidausrichtung und ausreichende Abstdnde
zwischen den Gebaduden (Minimierung der Verschattung) groRer Wert gelegt. Dadurch soll
eine optimale solare Nutzung der Gebaude durch Grundrissorientierung, Fassadengestaltung
und solarer Heiztechniken bzw. Stromerzeugung sichergestellt sein.

Die Fliche des Bebauungsplans schlieBt direkt an vorhandene Bebauung, liberwiegend
Wohnbebauung im Norden, Osten und Siiden an. Im Nordwesten wird an das Baugebiet
Breitwiese” 1. Anderung angeschlossen, im Westen bzw. Sidwesten sind neben bestehen-
der Wohnbebauung landwirtschaftliche Nutzflachen vorhanden.

Zusatzlich zur Schaffung von Wohnraum, um den dringend benétigten Wohnraumbedarf zu
decken, soll im Planungsgebiet durch die Festsetzung von Griinflichen und Pflanzgeboten
fur Striucher und Einzelbdume im straRennahen Raum ein von Griinstrukturen gepragtes
Wohngebiet entstehen. Der Ortsrand Richtung Westen bzw. Siidwesten wird durch eine
Ortsrandeingriinung griinplanerisch abgerundet und schafft eine Abgrenzung zu den land-
wirtschaftlichen Nutzflichen und somit einen sanften Ubergang zur freien Landschaft.
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Im gesamten Planungsgebiet gibt es 25 Wohnbau-Grundstiicke. Hiervon sind 14 Parzellen
mit Einzelhdusern, 6 Parzellen mit Doppelhausbebauung, 3 Parzellen als Hausgruppe und 2
Parzellen wahlweise als ein Einzelhaus oder mit 2 Doppelhaushalften bebaubar.

Durch die Festlegung der unterschiedlichen Parzellengréfen und Haustypen soll verschiede-
nen Wohnbediirfnissen Rechnung getragen werden.

Die geplante Bebauung soll sich in die vorhandene landliche stadtebauliche Struktur einfi-
gen und vertragliche Verdichtungen zulassen. Im Baugebietszentrum und zur bestehenden
Bebauung hin sollen die geplanten Gebdude durch eine einheitliche Hohenentwicklung (E + 1
+ Dach) in Erscheinung treten.

An den Ortsrandlagen im Westen und Stidwesten ist eine Bebauung E + D mit ausbaubarem
Untergeschoss festgesetzt. Hier wird auf die Hohenentwicklung der bestehenden Ortsrand-
bebauung bzw. die Geldndetopografie eingegangen.

Die gewdhlte GroBenordnung des Baugebiets gewdhrleistet eine angemessene und organi-
sche Entwicklung des Ortsteils und der Gemeinde.

Hierdurch werden auch die bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen der Gemeinde lang-
fristig in ihrem Bestand gesichert und gestarkt.

Die ErschlieBung der Plangebiets erfolgt slidseitig Giber den vorhandenen ,Birkenweg” und
von Norden (ber die , Wolfinger StraRe”. Hier fihrt eine StichstraRe bereits zum geplanten
Baugebiet.

Die ErschlieBung innerhalb des Baugebiets erfolgt tiber zwei von Norden nach Siiden paral-
lellaufenden StraRen mit einer Breite von jeweils 5,00 m. Die westliche StraRBe (Stralle A)
erhiélt als fuBldufige Verbindung durch das Baugebiet einen durchgehenden Gehweg mit
einer Breite von 1,50 m, der sich dem Gehweg des Birkenwegs anschlieft. Die 6stliche Er-
schlieBungsstraBBe (Stralle B) ist als interne BaugebietserschlieBung konzipiert. Dieser Stra-
Benraum erhdlt einen 2 Meter breiten 6ffentlichen StralRenbegleitstreifen aus Bauminseln
und wasserdurchlassiger Rasenfugenpflasterung i. B. der méglichen Grundstiickszufahrten
bzw. als 6ffentliche Parkmoglichkeit fiir das Baugebiet. Eine platzdhnliche Aufweitung glie-
dert dieses StraRenraumes, bevor im Nordwesten StraBe A und B zusammengefiihrt werden.
Im Sliden greift die ErschlieBungsplanung den bestehenden ,Birkenweg” in Ost-West-
Richtung auf und schafft so eine ringartige Straflenfiihrung.

Die StraRenrdume werden zusatzlich durch Festsetzungen von Baum- und Strauchpflanzun-
gen auf den privaten Baugrundstiicken gegliedert.

Durch die Anbindung an die bereits bestehenden ErschlieBungswege (Birkenweg und Wol-
finger Strafle) entsteht eine flachensparende VerkehrserschlieRung.

3.2 Lage, GroRe und Beschaffenheit des Gebietes
Die Gemeinde Wolfersdorf befindet sich im Landkreis Freising, 10 km ndrdlich der Kreisstadt
Freising. Die Gemeinde liegt 50 km nordlich der Landeshauptstadt Miinchen.

Das Planungsgebiet liegt im Stidwesten des Hauptorts Wolfersdorf und schliefit an beste-
hende Bebauungen an.

Der Bebauungsplan umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Wolfersdorf: 382, 304/TF.,
383/2 TF., 300/1 TF., 303/ TF., 389/TF.
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Der Planungsbereich wird dabei wie folgt umgrenzt:
- Im Norden von der vorhandenen Bebauung an der Wélfinger StralRe;

- Im Osten von der vorhandenen Bebauung an der HauptstraBe, Wélfinger Strafle (2.
Reihe) und Birkenweg

- Im Suden von der vorhandenen Bebauung am Birkenweg bzw. von landwirtschaftli-
chen Nutzflachen

- Im Westen von der vorhandenen Bebauung an der Wélfinger StraBe (zugehorig dem
Bebauungsplan ,Breitwiese” 1. Anderung) bzw. von landwirtschaftlichen Nutzflichen

Als Abgrenzung der Wohnbebauung zu den landwirtschaftlichen Nutzflichen wird eine pri-
vate Ortsrandeingriinung mit einer Breite von 6,00 m festgesetzt. Dadurch entsteht ein sanf-
ter Ubergang zur freien Landschaft.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,,Wolfersdorf Siid-West“ um-
fasst eine Flache von brutto rund 1,60 ha (detaillierte Flachenaufstellung lt. Flachenbilanz
unter Pkt. 3.9).

Die Flachen werden bisher als landwirtschaftliche Wiesen und Ackergrundstiicke bzw. als
Hausgarten genutzt.

Das Gelande im Planungsgebiet fillt mit einer etwa gleichmafligen Neigung von ca. 7 % in
Richtung West-Nordwest ab. Lediglich die Parzellen 24 und 25 neigen sich mit ca. 11% Rich-
tung West-Siidwest.

Die zu bebauende Flache befindet sich zwischen 491,0 m und 503,0 m {i. N.N..

3.3 Geplante Art der baulichen Nutzung

Um dem Planungsziel nachzukommen qualitativ hochwertige Wohn- und Lebensrdaume zu
schaffen, wird das Planungsgebiet als Aligemeines Wohngebiet (WA) gemalR § 4 BauNVO
festgesetzt.

Die geplante Ortsrandeingriinung im Westen und Slid-Westen schafft eine Abgrenzung zu
den landwirtschaftlichen Nutzflichen bzw. zur Landschaft.

Zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,,Wolfersdorf Stid-West”
wird in der 3. Berichtigung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Wol-
fersdorf mit einer Berichtigung gemaf} § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB das Planungsgebiet als All-
gemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

3.4 MaR der baulichen Nutzung/ Bauweise/ AuRere Gestaltung

Die zuldssige Bebauung des Aligemeinen Wohngebiets (WA) erfolgt innerhalb der Baugren-
zen flir Wohnbebauung und Garagen/ Carports.

Die Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 BayBO.

Das MaR der baulichen Nutzung ist in einer Nutzungsschablone (max. Grundflachenzahl nach
§ 19 Abs. 2 BauNVO, Wandhdhe, Dachneigung, Anzahl der Wohneinheit pro Parzelle) bzw.
durch textliche Festsetzungen geregelt.
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Die Grundflachenzahl fiir Wohngebdude betrédgt 0,3 bzw. 0,4.

Die max. zuldssige Grundflache It. Nutzungsschablone darf durch die in § 19 Abs. 4 beschrie-
benen Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von héchstens 0,7 Giberschritten werden. Dies
soll einer zeitgemaRen Verdichtung bzw. einer sich in die Umgebung einfligenden Bebauung
entsprechen.

Zusatzlich wird das Mal der baulichen Nutzung (ber die traufseitige Wandhéhe (ab Ober-
kante RohfuRboden bis Schnittpunkt Wand mit Dachhaut) festgesetzt.

Die Dachform fiir Wohngebaude ist einheitlich als symmetrisches Satteldach mit vorgegebe-
ner Firstrichtung festgesetzt.

Bei den Parzellen am Ortsrand (5, 10, 14, 19, 24 und 25) liegt diese festgesetzte Wandhéhe
bei max. 4,40 m. Die Dachneigung des festgesetzten Satteldaches betragt bei Einzelhdusern
35 — 42°. Bei Doppelhdusern ist die Wandhdhe mit 4,40 m und Dachneigung mit 42° zwin-
gend festgesetzt.

Die festgesetzte Wandhohe der restlichen Parzellen liegt bei max. 6,30 m. Hier liegt die
Dachneigung des festgesetzten Satteldaches bei Einzelhdusern 22 — 30°. Bei Doppelhdusern
bzw. Hausgruppen ist die Wandhoéhe mit 6,30 m und die Dachneigung mit 30° zwingend
festgesetzt.

Durch diese Vorgaben wird ein stddtebaulich und gestalterisch vertragliches Einfligen ins
vorhandene landliche Ortsgeflige geschaffen. Einzelhausbebauungen lassen hierbei Gestal-
tungsspielrdaume der einzelnen Bauparzellen zu.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind Wandhohe und Dachneigung zwingend vorgege-
ben, um eine einheitliche Gestaltung dieser Baukérper zu erzielen.

Die Bauweise ist als offene Bauweise gemal} § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind 25 Bau-Parzellen mit einer GroRe (It. vorge-
schlagener Grundstiicksteilung) von 318 — 735 m? vorgesehen. Entsprechend den méglichen
Baurdumen im Bebauungs- und Griinordnungsplan sind bei den Parzellen 4 — 7, 10 — 16 bzw.
20 und 21 nur Einzelhduser zugelassen. Die Parzellen 8, 9, 17, 18, 22 und 23 sind mit Dop-
pelhaushalften bebaubar. Parzellen 1 — 3 werden als Hausgruppe definiert und kénnen mit
jeweils einem Reihenhaus bebaut werden. Bei Parzelle 24 und 25 ist wahlweise ein Einzel-
oder zwei Doppelhaushilften zulassig.

Je Einzelhaus sind max. zwei Wohneinheiten zuldssig. Je Doppelhaushalfte bzw. Reihenhaus
ist eine Wohneinheit festgesetzt. Dies soll eine familienfreundliche Nutzung der Bauparzel-
len unterstitzen.

Zur Sicherung einer gelande- und nachbarschaftsvertraglichen Situierung der Wohn- und
Garagen-/ Carportgebdude wird deren Hohenlage tGiber Normalnull (N.N.) fiir jedes Gebaude
(bezogen auf OK Rohboden im Erdgeschoss des Wohnhauses bzw. OK Rohboden der Gara-
gen/ Carports) in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes festgelegt. Abweichun-
gen hiervon sind bis zu +/ - 0,20 m zuldssig, sofern die Festsetzungen des Bebauungs- und
Griinordnungsplans eingehalten werden. Grundlage fiir die Angaben . N.N. ist die vorlie-
gende StraRen-Entwurfsplanung Stand 07.08.2020 durch die Coplan AG, Eggenfelden.

Die Umgrenzungen der Flachen fir Garagen/ Carports sind je Grundsttick festgelegt.
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Die max. traufseitige Wandhohe (ab Oberkante Rohfullboden bis Schnittpunkt Wand mit
Dachhaut) betragt 3,00 m. Die Abstandsflichen nach Art. 6 BayBO gelten hier nicht, damit
aufgrund von topographischen Gegebenheiten keine Nachteile bei Grenzbebauungen ent-
stehen. Die festgesetzte Gebiaudehdéhensituierung erfiillt die nachbarschiitzenswerten Be-
lange.

Garagen-/ Carportdacher sind als symmetrische Satteldacher mit Neigungen zwischen 22 bis
30 Grad oder als Griindach mit Neigungen bis 5 Grad auszubilden. Eine maximale Bautiefe
von 7,00 Metern festgeschrieben.

Dadurch soll ein untergeordneter Charakter dieser Gebdude gegeniiber dem Hauptgebdude
gewahrt bleiben.

Fir jedes vorgeschlagene Baugrundstiick sind Flachen fiir 1 — 2 Garagen/ Carports méglich.
Weitere Stellpldtze, It. Stellplatzsatzung der Gemeinde Wolfersdorf, kdnnen als offene PKW-
Stellpldtze, wahlweise im Vorgartenbereich situiert werden. Um eine Versiegelung der Bau-
parzellen zu minimieren, sollen diese Stellpldtze in wasserdurchldssiger Bauweise (z. B. Kies,
Rasengitter oder Rasenfugenpflaster) errichtet werden.

Dariiber hinaus sind zur Klarstellung der duBeren Gestaltung Festsetzungen beziglich der
Gebiudeform, Vorbauten und Dachgestaltung getroffen. Einzelhduser sind bis zu einer max.
Gebaudebreite von 11,00 m zuldssig, Doppel- und Reihenhausbebauungen sind zwingend
mit einer Gebdudebreite von 11,00 m auszufiihren.

Durch die Gestaltungsvorgaben soll der dorfliche Charakter des Ortes in ansprechender Wei-
se gewahrt bleiben. AuRerdem schaffen diese Vorgaben Planungssicherheit fiir die Bauherrn.

3.5 ErschlieBung

Die geplante VerkehrserschlieBung der Baugebiets erfolgt im Siiden Uber den vorhandenen
»Birkenweg”, der von der HauptstraBe (KreisstraBe FS 9) erschlossen ist. Der ,Birkenweg”
wird im Zuge der ErschlieBungsmalnahmen fiir das Baugebiet voll auf eine Breite von 5,00 m
mit Gehweg (b = 1,50 m) ausgebaut. Eine zweite Anbindung von Norden wird Gber die ,W&l-
finger Strae” hergestellt, die ebenfalls von der HauptstraRe Richtung Westen abgeht. Eine
StichstraRe ist hier bereits vorhanden. Diese wird im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten aus-
gebaut.

Die ErschlieBung innerhalb des Baugebiets erfolgt tiber zwei von Norden nach Siiden paral-
lellaufenden StraRen mit einer Fahrbahnbreite von jeweils 5,00 m. Die westliche Strafle
(StraRe A) erhélt als fuBldufige Verbindung durch das Baugebiet einen durchgehenden Geh-
weg mit einer Breite von 1,50 m, der sich dem Gehweg des Birkenwegs anschlie8t. Die ostli-
che ErschlieBungsstraBe (StraRe B) ist als interne BaugebietserschlieBung konzipiert und er-
hilt einen 2 Meter breiten 6ffentlichen StraRenbegleitstreifen aus Bauminseln und wasser-
durchlassiger Rasenfugenpflasterung i. B. der méglichen Grundstiickszufahrten bzw. als 6f-
fentliche Parkmoglichkeit fir das Baugebiet. Eine platzdhnliche Aufweitung gliedert dieses
StraRenraumes, bevor im Nordwesten Stralle A und B zusammengefiihrt werden. Im Suden
wird in Ost-West-Richtung der bestehende ,Birkenweg” in die ErschlieBungsplanung mitein-
bezogen. Dadurch entsteht eine ringartige Stralenfihrung.

Die StraBenrdume werden zusétzlich durch Festsetzungen von Baum- und Strauchpflanzun-
gen auf den privaten Baugrundstiicken gegliedert.
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Die Geschwindigkeit in den ErschlieBungsstraBen wird mit Tempo 30 km/h festgelegt. Dies
unterstreicht den Charakter der ,Wohnstrafle” und wird so der geplanten Gebietsnutzung
gerecht.

Durch die Anbindung an die bereits bestehenden ErschlieBungswege (Birkenweg und Wol-
finger StraBe) entsteht eine flichensparende VerkehrserschlieRung.

Dieses Planungskonzept ist mit der Coplan AG, Eggenfelden hinsichtlich der ErschlieBungs-
und Entwdésserungsplanung bereits abgestimmt.

3.6 Versorgung und Entsorgung

Die zentrale Wasserversorgung ist durch die gemeindliche Wasserversorgung gesichert.
Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage
anzuschlieRRen.

Das Abwasser im Planungsgebiet wird im Trennsystem abgeleitet. Samtliche Bauvorhaben
sind vor Fertigstellung an diese Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieen. Zwischenldsun-
gen sind nicht zugelassen. Das hausliche Abwasser wird im geplanten Schmutzwasserkanal
entsorgt. Das Regenwasser ist in den Regenwasserkanal einzuleiten.

Die Grundstiicksentwésserungsanlage ist nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff) zu erstellen.

Die Entwésserungssatzung der Gemeinde Wolfersdorf findet Anwendung.

Zur Schonung der Grundwasserreserven und zur Vermeidung von Abflussverscharfungen ist
das Oberflichen- und Dachwasser auf den Baugrundstiicken maoglichst oberflichennah zu
versickern. Das vorliegende Baugrundgutachten (siehe Anlage) kann eine uneingeschrankte
Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdéden nicht bestdtigen. Das unverschmutzte Nie-
derschlagswasser ist daher Uiber eine Riickhalteeinrichtung (Drosselschacht) in den gemeind-
lichen Regenwasserkanal einzuleiten. Das Volumen fiir Regenwasserzisternen zur Nutzung
(z. B. Gartenbewdsserung) ist extra zu addieren und gegeniiber der Gemeinde nachzuwei-
sen.

Es empfiehlt sich die Bodenversiegelung auf ein unumgangliches Mal zu beschranken. Hier-
zu sind Garagen-/ Carportzufahrten bzw. PKW-Stellplatze in wasserdurchldssiger Bauweise
(z. B. Kies, Rasengitter oder Rasenfugenpflaster) zu erstellen.

Es ist mit Schicht- und Hangwasser zu rechnen. Die Bauvorhaben sind vom jeweiligen Grund-
stiickseigentimer eigenverantwortlich zu schiitzen. Es wird empfohlen, die Kellergeschosse
in wasserundurchlédssiger Bauweise zu erstellen und ggf. Drainagen einzubauen.
Grundwasser wurde bei der vorgenommenen Baugrunduntersuchung (siehe Anlage) nicht
angetroffen.

Die Elektrizitdtsversorgung erfolgt durch die Bayernwerk Netz GmbH.

Zur elektrischen ErschlieBung des Baugebiets wird im Stidwesten der Parzelle 4 eine Fliche
zur Errichtung einer Transformatorenstation geschaffen.
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Die geplanten Gebdude werden {iber Erdkabel und Verteilerschranke an das Energieversor-
gungsunternehmen (EVU) angeschlossen.

Die Bayernwerk Netz GmbH weist darauf hin, dass fur Kabelhausanschliisse nur marktiibliche
und zugelassene Einfliihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind,
verwendet werden diirfen. Ein Priifungsnachweis der EinfGihrung ist nach Aufforderung vor-
zulegen.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Freising.

Altlastenvorkommen sind derzeit nicht bekannt. Sollten im Zuge von Baugrunduntersuchun-
gen bzw. BaumaBnahmen Bodenverunreinigungen festgestellt werden, sind entsprechende
Untersuchungs- und Entsorgungsmalnahmen durchzufiihren. Das Landratsamt Freising -
Sachgebiet 41 (Bodenschutz und Altlasten) - ist ggf. unverziglich zu verstandigen.

Die Priaf- und MaRBnahmenwerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) fur Wohngebiete sind einzuhalten. Es ist auBerdem Sorge dafiir zu tragen, dass
der Mutterboden mdglichst erhalten bleibt und vor Vernichtung oder Vergeudung geschiitzt
wird. Fir alle anfallenden Erdarbeiten und Erdbewegungen wird auf die Normen DIN 18915
und 19731 zur Regelung des sachgemalen Umgangs mit Bodenmaterial verwiesen.

Das unter Ziffer 5.3.1 aufgefiihrte Bodenmanagementkonzept ist hierbei zu beachten.

Die Loschwasserversorgung des geplanten Baugebiets wird durch Hydranten sichergestelit.

Zur Beheizung und Warmwasserbereitung der geplanten Gebdude des Baugebiets sollen
nach Moglichkeit erneuerbare Energiequellen verwendet werden.

3.7. Wasserhaushalt

Folgendes Niederschlagswasserkonzept wurde hierzu vom ErschlieBungstrager ausgearbei-
tet:

Offentliche Flichen:

In der ErschlieBungsstraBe werden die Niederschlagswasser {iber StraRensinkkdsten gesam-
melt und Uber einen Ableitungskanal in ein geplantes Regenriickhaltebecken zum Hutgra-
benbach (ehemals Hutgraben) geleitet. Fiir die Einleitung in den Hitgrabenbach wurde eine
wasserrechtliche Erlaubnis beantragt. Ein genehmigter Bescheid des Landratsamt Freising
(Sachgebiet Wasserrecht und Wasserwirtschaft) vom 23.12.2020 (Az.: 41-6421-8-
Wolfersdorf-Br) bzw. ein Anderungsbescheid des Landratsamtes Freising (Sachgebiet Was-
serrecht und Wasserwirtschaft) vom 28.01.2021 (Az.: 41-6421-8-Freising-Br) zur Einleitung
von gesammeltem Niederschlagswasser aus dem Baugebiet ,Breitwiese” und ,Wolfersdorf
Sud-West” in den Untergrund liegt bereits vor.

Die Entwasserung wird unter Berucksichtigung der NWFreiV und TrenGW nach dem Stand
der Technik (Arbeits- und Merkblatter der DWA e. V.) geplant.
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Flir behandlungsbediirftiges Niederschlagswasser sind Sedimentations- und Behandlungsan-
lagen nach Arbeitsblatt A 102, Merkblatt DWA M 153 bzw. bauartzugelassene Filteranlagen
nach A 102 und Merkblatt 4.3/15 des LfU vorzuschalten.

Private Grundstulcke:

Nach Aussage des Baugrundgutachtens kann eine uneingeschrankte Versickerungsfahigkeit
der anstehenden Bbéden nicht bestéatigt werden.

Das Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke wird an den Regenwasserkanal in der
offentlichen StraRe angeschlossen. Dazu werden Revisionsschdchte sowie Zisternen mit 6 m?
Rickhaltevolumen in den Grundstiicken vorgesehen.

Die Entwdsserung ist unter Bericksichtigung der NWFreiV und der TrenGW nach dem Stand
der Technik (Arbeits- und Merkblatter der DWA e. V.) zu entwerfen.

Fiur behandlungsbedirftiges Niederschlagswasser sind Sedimentations- und Behandlungsan-
lagen nach Arbeitsblatt A102, Merkblatt DWA M 153 bzw. bauartzugelassene Filteranlagen
nach A 102 und Merkblatt 4.3/15 des LfU vorzuschalten.

3.8 Immissionsschutz

Schallimmissionen:

Zur Untersuchung des Belangs des Schallimmissionsschutzes wurde durch das Biiro Hoock &
Partner Sachverstandige PartG mbB, Landshut ein immissionsschutztechnisches Gutachten
erstellt (siehe Anlage). Dieses behandelt die nordlich angrenzenden bestehenden Gewerbe-
betriebe (Flur-Nr. 382/1 u. 382/2).

Aus den schalltechnischen Untersuchungen ergibt sich, dass der Schutz des geplanten allge-
meinen Wohngebiets (WA) vor Lairmbelastungen nach den Vorgaben der DIN 18005 bzw. TA
Lirm als gewahrt anzusehen ist. Andererseits werden auch die bestehenden Gewerbebe-
triebe durch eine heranriickende Wohnbebauung nicht eingeschrankt.

Festsetzungen im Bebauungsplan zum Schallschutz miissen daher nicht getroffen werden.

Landwirtschaft:

Die weiterhin angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen stellen keine Beeintrachtigun-
gen fir die geplanten Nutzungen dar. Die geplante Ortsrandeingriinung grenzt diese Berei-
che zu den Wohnnutzungen ab. Mit den (blichen Larm-, Geruchs- und Staubimmissionen
auch nachts und an Sonn- und Feiertagen ist zu rechnen. Diese sind im Rahmen einer ord-
nungsgemafien Bewirtschaftung zu dulden.

12



Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Wolfersdorf Siid-West*, Gemeinde Wolfersdorf

3.9 Flachenbilanz

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 1,60 ha, davon sind im Einzelnen:

e Baugrundstiicke (ohne OrtsrandeingriinuUNE) .......coooeeeeeeciercrrerenecrcneeneesenieesenees 11.906 m?
e Private Griinflachen (OrtsrandeingriinuNg) .......ccocceeeeernenncrcinereere e 728 m?
¢ Verkehrsflachen
Bestehende/ geplante StraRen einschlieRl. Sichtfelder..........cccoveneciciiiiininiens 2712 m?
GEPIANtE GENWEEE ...ttt sttt et sttt st et s s 330 m?
Rasenfugenflachen (Strale B) .......cccoeeerreecririeneresenecresecnenacsteseneesencsasenee pereerereeans 241 m?
o Offentliche Griinflichen (Bauminseln Strale B) .......eceeeeeieereecerieeeceececeesee e eereaens 83 m?
o Gesamtflache = UmgriffSflAche ..o 16.000 m?

4.0 Alternative Planungsmaoglichkeiten

In der Gemeinde Wolfersdorf, im speziellen am Hauptort Wolfersdorf, stehen derzeit inner-
orts keine frei verkauflichen Baugrundstiicke zur Verfigung bzw. sind keine ungenutzten
Bausubstanzen im Zugriff der Gemeinde.

Der Uberplante Ortsbereich ist groBtenteils bereits im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Er ist in weiten Teilen von bestehen-
der, Uberwiegend Wohnbebauung, umschlossen bzw. schlieBt direkt an bestehende Bebau-
ungen an.

Um dem akuten Wohnbedarf fiir qualitativ hochwertigen Wohnraum auf langere Sicht ge-
recht zu werden, sollen Wohnbauflachen, vorwiegend fiir Familien, ausgewiesen werden.
Durch Einbeziehung von Teilbereichen des Dorfgebiet (MD) sowie Flachen fir Landwirtschaft
bzw. sonstige Griunflachen soll eine stadtebaulich maRvolle Abrundung des siidwestlichen
Ortsrandes entstehen.

Durch die gewahlte Einzelhaus- bzw. Doppel-/ Reihenhausbebauung wird die vorhandene
landliche Siedlungsstruktur aufgegriffen. Anfragen zu den geplanten GrundstiicksgréfRen und
Gebdaudetypen liegen der Gemeinde umfangreich vor.

Unter Abwagung aller Planungsaspekte wurde die vorliegende Planung als die bestmdgliche
Losung auswahlt.
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5.0  Griinordnung

5.1 Zielsetzung

Die grinordnerischen MaBnahmen sollen das am westlichen Ortsrand von Wolfersdorf ent-
stehende Wohngebiet in das landschaftliche Umfeld integrieren und eine angemessene
Durchgriinung der entstehenden Wohnbebauung sicherstellen. Dies soll durch die Entwick-
lung eines neuen, von Grinstrukturen mitgepragten Ortsrandes auf den Baugrundstiicken
mit Pflanzgeboten auf privaten Griinflichen und in Stralenrdumen festgesetzten Baum-
pflanzungen erreicht werden.

5.2 Natirliche Grundlagen

5.2.1 Geologie und Boden

Das Planungsgebiet liegt im Bereich tertidrer Kiese und Sande mit Mergeleinlagerungen, die
von unterschiedlich machtigen quartdren Decklehmschichten tiberlagert werden. Stau- und
Quellhorizonte sind im Planungsbereich nicht erkennbar bzw. zu erwarten.

Hierauf steht tiefgriindige Braunerde an.

5.2.2 Wasserhaushalt

Niederschlagswasser versickert bisher groBtenteils direkt auf der landwirtschaftlichen Nutz-
flache. Bei kapillarer Bodensattigung flieRBt das Niederschlagswasser oberflichig liberwie-
gend nach Nordwesten ab, wo es von bestehenden Entwasserungseinrichtungen auf angren-
zenden Grundstiicken und im Strafenbereich aufgenommen wird.

5.2.3 Klima und Luft

Das Planungsgebiet liegt im kontinentalen Klimabereich mit einem mittleren Jahresnieder-
schlag von 750 bis 850 mm. Aufgrund der Hanglage ist die Fldche bisher als Kaltluftentste-
hungsgebiet einzustufen, erfillt jedoch keine Funktion als Kaltluftabflussbereich. Wegen der
freien und erhéhten Lage besteht eine starke Exposition gegeniiber Winden aus westlichen
Richtungen.
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5.2.4 landschaftsbild und Relief

Der bestehende Ortskern und die sich bisher anschlieBenden Siedlungsbereiche sind auf
einer langgezogenen Kuppenlage entstanden.

Das Planungsgebiet liegt an einem Uberwiegend nach Nordwesten abfallenden Hang und ist
bereits weitgehend von jiingerer Bebauung umschlossen. Nur im Stidwesten grenzt es an die
freie Landschaft an. An den anderen Randzonen bestehen bereits jlingere Siedlungsbereiche
mit Wohnbebauung und gewerblicher Nutzung ohne ausgepragte Griinstrukturen.

5.2.5 Vorhandene Nutzungen und Vegetation

Das Planungsgebiet wird derzeit (iberwiegend als Acker genutzt. Im stidwestlichen Lediglich
in einzelnen Abschnitten der 6stlichen sowie der siid- und nordwestlichen Randzonen sind
wirksame Griinstrukturen vorhanden. Dies sind im Osten Reste von Obstgarten und alteren
Heckenbestinden in einem groReren Hausgarten, im Nordwesten eine mit einer markanten
Baumreihe bepflanzter Hausgarten im nordwestlichen Randbereich, sowie im Slidwesten ein
bereits entwickelter Obstbaumbestand mit randlicher Strauchhecke.

Im Siidwesten grenzen von Wiesen, Weiden und Ackern geprigte Hangzonen an. Das Land-
schaftsbild ist in diesen Bereichen weitgehend offen. Der vorhandene Gehdlzbestand ist der
tabellarischen Bestandsliste mit Lageplan zu entnehmen, die als Anlage zur Begriindung bei-
gefligt ist.

5.3 Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die Realisierung der geplanten Nutzungen wird im Wesentlichen folgende Auswirkungen mit
sich bringen:

- Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflache

- Verlust belebter Bodenschichten

- Verdnderung des Wasserhaushaltes durch Flachenversiegelung

- Verlust bzw. Veranderung von Habitatfunktionen

- Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes

5.3.1 Maéaglichkeiten der Vermeidung und Verminderung von Eingriffen
- Der Verlust belebter Bodenschichten kann durch sparsame Ausweisung von Ver-

kehrsflachen
und die Ausweisung von Griinflichen minimiert werden.
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Nachteilige Veranderungen auf den Wasserhaushalt kénnen durch geeignete MaRk-
nahmen wie Versickerung oder Rickhaltung des Niederschlagswassers minimiert

werden.

Folgendes Konzept zum Bodenmanagement ist zu beachten:

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen des im Geltungsbereich vorhandenen Bodens sind
unvermeidbare Eingriffe sachgemaR nach Vorgaben des Bodenschutzgesetzes vorzunehmen.

Hierflr sind folgende MaBnahmen zu beachten:

Beim Bau der erforderlichen ErschlieBungsstralRen ist der Boden fachgerecht abzu-
tragen und ohne Durchmischung mit darunterliegenden Schichten seitlich zwischen-
zulagern.

Vor dem Abfahren des Bodens von der Baustelle ist eine Beprobung hinsichtlich
eventueller Belastungen und der physikalischen Eigenschaften durchzufiihren. Dabei
sind auch die Zuordnungswerte nach LAGA und die Vorsorgewerte fir Bdden nach
Anhang 2 Nr. 4 (BBodSchV) zu ermitteln und zu beachten.

Unbelasteter Boden soll vorrangig auf geplanten Vegetationsflichen im geplanten
Baugebiet verwendet werden. Uberschiissiger Boden ist von den beauftragten Fir-
men einer sachgemaRen Wiederverwendung zuzufihren.

Auf privaten Bauflachen ist bei einer Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,4 eine bauliche
Nutzung einschlieRlich der Nebenanlagen und Flachenversiegelungen bis max. 0,7 zu-
lassig. Der tatsdchliche Umfang hangt von den jeweiligen Erfordernissen und Pla-
nungskonzepten ab. Soweit Oberboden eine Wiederverwendung auf Baugrundsti-
cken findet, ist dieser wieder fachgerecht auf entstehenden Griinflichen aufzutra-
gen. Dabei kann ein Teil des Giberschiissigen Oberbodens zur Erhéhung der Oberbo-
denschichtdicke auf ca. 40 cm zur Verbesserung der Wuchsbedingungen fir Strauch-
pflanzungen sowie die Herstellung von Baumgruben verwendet werden. Nicht mehr
auf dem Baugrundstiick verwendbarer Oberboden ist unter Beachtung der Grundsat-
ze eines schonenden Umgangs gemald Bundes-Bodenschutzgesetz sowie der Bayeri-
schen Bodenschutzverordnung einer sachgemafen Wiederverwendung zuzufihren.

5.3.2 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (§1a BauGB)

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB aufgestellt. Somit gelten hierfiir die MaRgaben

des § 13 (3) BauGB. Eine Eingriffsermittlung und entsprechender Ausgleich sind deshalb
nicht erforderlich.
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5.3.3 Malnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft dienen

Schutzgut Arten und Lebensrdume
- Beanspruchung bereits vorbelasteter Landschaftsbereiche
- Pflanzgebote auf dem Baugrundstiick

- Verzicht auf Zaunsockel, die als Barrieren fiir Kleintiere wirken kénnen

Schutzgut Boden
- Sparsamer Flachenverbrauch

Schutzgut Wasser
- Pufferung und Nutzung des Niederschlagswasserabflusses

Schutzgut Landschaftsbild
- Neugestaltung, Aufbau und Sicherung eines begriinten Ortsrandes

Griinordnerische MaRnahmen
- Pflanzgebote auf Baugrundstiicken

5.3.4 Geplante griinordnerische MaBnahmen

Im Granordnungsteil des Bebauungsplans sind Pflanzgebote fiir Baugrundstiicke durch

zeichnerische Darstellungen und textliche Festsetzungen geregelt.

Je 300 m? Grundstuicksflache ist ein Baum gemafR der Auswahlliste zu pflanzen. Bereits ein-

gezeichnete Pflanzgebote durch Planzeichen werden hierauf angerechnet.

Zur Sicherung einer angemessenen inneren Durchgrinung der Gartengrundstiicke wurden
Regelungen durch Pflanzung von Heckenstrduchern entlang der Grundstiickseinfriedungen

getroffen. Hierfiir wurde eine Auswabhlliste fiir zuldssige Straucharten vorgegeben.
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