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C)

BEGRUNDUNG

ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Innerhalb der Gemeinde Igling kommt es im gesamten im Zusammenhang bebauten
Ortsbereich zum einen aufgrund der massiven Nachfrage nach Wohnraum vermehrt
zu Nachverdichtungen und zum anderen aufgrund der zunehmenden Erforderlichkeit
von Sanierungsvorhaben zu baulichen Anderungen am Baubestand bzw. zu Ersatz-
bauten. Dabei stellt sich immer wieder die Frage der stadtebaulichen Vertraglichkeit
und stadtebaulichen Einfigung von neuen Baukorpern/Bauvorhaben in die Bestands-
bebauung; insb. bezliglich Wand- und Gesamthtéhe, Dachform und -neigung, Kubatur
und Gebaudestellung sowie der Grundflachenzahl. Mit der Intensivierung der bauli-
chen Nutzung ist des Weiteren eine Zunahme des motorisierten Bewegungs- und
Ruheverkehrs verbunden.

Der vorhandene rechtskraftige Bebauungsplan ,Innerértlicher Bebauungsplan
Oberigling“, in Kraft getreten am 06.06.2006, gibt einer vertraglichen Nachverdich-
tung des Innenortes aufgrund der duf3erst eng bemessenen, Uberbaubaren Grund-
stucksflachen und diversen weiteren restriktiven Festsetzungen keinen Spielraum, er
differenziert zudem nicht im Festsetzungsgehalt zwischen dem historisch gewachse-
nen Innenort und der angrenzenden neueren Bebauung.

Nachdem die Gemeinde Igling jedoch eine siedlungsstrukturell vertragliche, bauliche
Nachverdichtung innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsbereiches als wich-
tiges Ziel anstrebt, um einerseits die Leerstande und untergenutzten Grundstiicke im
Bereich des § 34 BauGB berlicksichtigen zu kénnen und andererseits den Flachen-
verbrauch von neuen Baugebieten auf den landwirtschaftlichen Flachen einddmmen
zu kénnen, besteht das Erfordernis der Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Um fir zukinftige Neubauten bzw. bauliche Nachverdichtungen eine stadtebauliche
Ordnung und Qualitat sichern zu kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
gem. § 1 Abs. 3 BauGB zwingend erforderlich. Aus diesem Grund hat die Gemeinde
Igling beschlossen, fur den innerdrtlichen Bereich des Ortsteiles Oberigling einen Be-
bauungsplan aufzustellen. Denn nur mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist
die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung, die eine stadtebaulich vertragliche Ein-
fugung neuer Baukdrper in die Bestandsbebauung beinhaltet, zu sichern. Vorlie-
gende Bauvoranfragen untermauern zusatzlich die Erforderlichkeit der Aufstellung
des Bebauungsplanes und die damit verbundene Mdglichkeit der Sicherstellung einer
wohn- und innenortsvertraglichen, staddtebaulichen Ordnung gem. 8 1 Abs. 5 BauGB.

Die Gemeinde Igling verfolgt somit positiv das landesplanerische, regionalplaneri-
sche und stadtebauliche Ziel einer vertraglichen baulichen Nachverdichtung von in-
nerortlichen Flachen. Dieser Bebauungsplan hat deshalb das Planungsziel, die bau-
liche Nachverdichtung so zu steuern, dass diese fur das Wohnumfeld und das Orts-
bild stadtebaulich vertraglich und geordnet stattfindet.
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Gem. 8 1 Abs. 5 BauGB soll der Bebauungsplan eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderun-
gen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Ein-
klang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung unter Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahrleis-
tet, unterstiitzen.

Des Weiteren soll der Bebauungsplan dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan tragt insbesondere dazu bei, die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch Maflinahmen der Innenentwicklung durch zu fuhren.

Gem. § 1 Abs. 7 BauGB werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes insbeson-
dere folgende Belange berlcksichtigt:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

- die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit meh-
reren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,
die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung und die Anforderungen kos-
tensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung,

- die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Be-
durfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unter-
schiedliche Auswirkungen auf Frauen und M&nner sowie die Belange des Bil-
dungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau der his-
torischen Innenorte sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche,

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die er-
haltenswerten Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes,

- Erhalt der stadtebaulichen Struktur des Haufendorfes im Altortbereich: Fur das
charakteristische und bislang gut erhaltene Haufendorf Oberigling besteht die Ge-
fahr, dass durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Betriebe auch die stadte-
baulichen Strukturen verloren gehen. Die groRen Gebaude und Wirtschaftstrakte
werden nicht mehr gebraucht, neue vom StraRenraum zurtickspringende Gebau-
destellungen verwassern das stadtebauliche Erscheinungsbild von Oberigling.
Dem wirkt der vorliegende Innerdrtliche Bebauungsplan mit seinen getroffenen
Festsetzungen entgegen,

- Umnutzung der zum Teil oder in den nachsten Jahren leerstehenden Geb&ude-
substanz der landwirtschaftlichen Betriebe
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- Erhalt der Grunflachen im Ortskernbereich und am Ortsrand: Neben den zum Tell
stattlichen Laubbaumen entlang der Oberiglinger StraRe pragen vor allem die
Freiflachen entlang der Oberiglinger StraRe und dstlich der Pfarrkirche das Er-
scheinungsbild des Haufendorfes. Ebenso ist der historische Ubergang von Dorf
zu Flur am ehemaligen 6stlichen Ortsrand und am sidlichen Ortsrand (Zeilweg)
noch gut erhalten und somit in der Gesamtstruktur von Igling erkennbar. Diese
Freiflachen werden durch entsprechende Festsetzungen langfristig gesichert.

Der Bebauungsplan erfillt insbesondere gem. 8§ 1a Abs. 2 BauGB die erganzenden
Vorschriften zum Umweltschutz: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige Mald zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den. Die Grundsétze nach den Séatzen 1 und 2 gem. 8§ 1a Abs. 2 BauGB sind in der
Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksichtigen. Die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet werden;
dabei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullcken
und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kdnnen.

VERFAHREN

2.1

2.2

Beteiligungsverfahren

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Griinde fur die Ver-
langerung der Auslegungsfrist Uber die Dauer nach § 3 Abs. 2 BauGB vor (vgl. § 214
Abs. 1 Nr. 2d BauGB).

Die Planung wurde mit den wesentlichen Tragern offentlicher Belange im Grundsatz
vorabgestimmt. Daraus ergibt sich, dass dem geplanten Vorhaben voraussichtlich
insoweit keine erheblichen Bedenken oder Anregungen entgegenstehen. Von Seiten
der Offentlichkeit sind zahlreiche Stellungnahmen bekannt, welche jedoch weitestge-
hend in der Planung bertcksichtigt wurden.

Der Entwurf des Bauleitplanes wird daher im Regelverfahren mit der Begrindung und
den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen geman
§ 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fur die Dauer von
30 Tagen offentlich ausgeleqgt.

Anderungen und Erganzungen aufgrund der frithzeitigen Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 06f-
fentlicher Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung
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2.3

2.4

gem. § 4 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB wurden insbesondere folgende
Inhalte und Festsetzungen geadndert:

Anpassung auf Grund der Anregungen des Landratsamtes, Bauamt, zur Komple-
xitat des Bebauungsplanes

Redaktionelle Anderungen auf Grund der Stellungnahme Landratsamt, Immissi-
onsschutz

Aufgreifen der Hinweise des Landratsamtes, Abfall- und Bodenschutz
Aufgreifen der Hinweise des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
Flexibilisierung der Baugrenzen

Anpassungen in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen zu den
Themen: Mald der baulichen Nutzung, Baume / Griinordnung, Gestaltungsfest-
setzungen, Abgrenzung Altort / Geltungsbereich (Anregungen der Offentlichkeit)

Anderungen und Erganzungen aufgrund der Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung gem. § 4
Abs. 2 BauGB i. V. m. 8 3 Abs. 2 BauGB wurden folgende Inhalte und Festset-
zungen geandert:

Anpassung auf Grund der Anregungen des Landratsamtes, Bauordnungsamt, zur
Komplexitat des Bebauungsplanes: Der Umfang und Detailierungsgrad der Aus-
nahmeregelungen in den Festsetzungen wurde auf das erforderliche Minimum
reduziert um mehr Klarheit und eine einfachere Umsetzung und Prifung zu ge-
wébhrleisten

Aufgreifen der Hinweise des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
Flexibilisierung der Baugrenzen

Anpassung der Baulinien und Baugrenzen aufgrund Bestehender Grenzbebau-
ungen und Brandschutzbestimmungen

Anpassung der Gestaltungsfestsetzungen im Bezug auf Wintergarten, Terrassen-
Uberdachungen, Loggien, Balkone etc. um zwischen Ortsbildpragung und Umnut-
zung der Gebaude Klarer zu differenzieren

Anpassung der Festsetzung der Parkierung und Garagennutzungen fir Be-
standsumwandlung

Anderungen und Erganzungen aufgrund der erneuten Beteiligung

Planzeichnung (Anpassungen blau markiert)

Folgende Anpassungen: private Grunflache und entsprechend Baugrenze, Be-
reich um den Weiher, private Grunflache Pfarrheim mit Ergdnzung Stellplatze,
Flachen die von Bebauung freizuhalten sind, Baugrenze Anpassungen

Ergéanzung BemalRung
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- Uberpriifung Bereich MD / MDW

Textliche Festsetzungen und Hinweise

- Klarstellungen in den textlichen Festsetzungen
- Hinweise der Bischoflichen Finanzkammer

Begriindung

- Ergénzung zu privaten Grunflachen

2.5 Anderungen und Erganzungen aufgrund der erneuten Beteiligung
Planzeichnung (Anpassungen blau markiert)
- Private Grinflache um Pfarrgarten wird Dorfgebiet (MD) im Bereich Altort
3. ESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES
3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeich-
nung. Er umfasst eine Flache von rund 11 ha.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die folgenden Flurnummern sowie Teilfla-
chen (TF) die folgenden Flurnummern (Gemeinde Igling, Gemarkung Oberigling):

1 19 38 54 65 126
1/1 20 40 54/1 65/1 126/2
1/2 21 42 55 67 129
3 23 44 55/2 69 130
4 23/2 45 56 70 131
6 24 45/1 58 70/1 133
7 25 (TF) 47 5961 74 133/1
8 26 49 61/1 76 155
9 28 49/1 61/2 78 1037
10 30 49/2 61/3 103 (TF) 1037/1
12 31 52 63 103/7 1037/3
13 36 52/2 64 103/8 (TF) 1037/4
14 36/1 53 64/1 103/19 1406 (TF)
16 37 (TF) 53/2 64/2 103/25 2035 (TF)
18 37/4
18/2

Hinweis:

Fur den Ortsteil Oberigling sind die Geltungsbereiche der Bebauungsplane mittig der
Oberiglinger Stral3e in die Bereiche ,,Oberigling Nord“ und ,,Oberigling Stid* aufgeteilt.
Diese raumliche Trennung musste vollzogen werden, da gemald der Gemeindeord-
nung bei einem zusammenhangenden Bebauungsplan aufgrund von persdnlicher
Beteiligung der Gemeinderat voraussichtlich nicht abstimmungsfahig ware (Art. 49
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GO, Ausschluss wegen personlicher Beteiligung). Eine Trennung in zwei Teilberei-
che des Ortsteiles war daher notwendig.

3.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o.M. (© 2019 Bayerische
Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Oberiglinger Stralle und die daran angrenzende Bebauung
des Altortes und der Bereiche aul3erhalb des Altortes

- Im Osten durch die Bebauung an der Oberiglinger Stral3e

- Im Siuden durch die angrenzende Bebauung an der Schlof3straf3e und der Schiof3-
wiese, landwirtschaftlich genutzte Flachen, Bebauung an der BahnhofstralRe, Be-
bauung am Dorfanger sowie angrenzende Bebauung an den Hofanger

- Im Westen durch die Bebauung am Hofanger
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3.3

Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Plangebiet ist im Wesentlichen bereits bebaut und vollstandig durch bestehende
offentliche Verkehrsflachen oder PrivaterschlieBung (Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung) erschlossen. Geholzstrukturen befinden sich insbesondere in-
nerhalb der Privatgarten. Im Rahmen einer Bestandsaufnahme wurden die ortsbild-
pragenden Baume im Bereich des StraRenraumes und auf Privatflachen, wenn sie
auf den offentlichen Raum einwirken, aufgenommen. Die in der Planzeichnung ge-
kennzeichneten ortsbildpragenden Baume sind zu erhalten.

Das Gelande befindet sich im Norden des Plangebietes auf einer Héhe von rund 600
m U.NN und steigt in stdliche Richtung auf rund 605 m G.NN an. Im 6stlichen Bereich
fallt das Gelande auf eine Hohe von 596 m G.NN ab.

Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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4.

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

4.1

4.2

Darstellung im Flachennutzungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen im Wesentlichen der Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Igling.

Ty 2 VI
| D-157930 b 64 "jﬁ‘
O
Py

Abbildung 3: Wirksame Fortschreibung des Flachennutzungsplanes, o. M.

Der Bebauungsplan wird insoweit aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Igling in der Fassung vom 14.07.2022 entwickelt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Oberigling Nord“ besteht der rechts-
kraftige Bebauungsplan ,Innerértlicher Bebauungsplan Oberigling® (Inkrafttreten am
06.06.2006) in der Fassung von dessen 1. bis 6. Anderung. Dieser wird im Zuge der
Neuaufstellung des Innerértlichen Bebauungsplanes ,,Oberigling Nord“ vollinhaltlich
ersetzt.

Inhaltlich ist der rechtskraftige Bebauungsplan ,Innerértlicher Bebauungsplan
Oberigling“ zu Uberarbeiten, weil er einer vertraglichen Nachverdichtung des Innen-
ortes aufgrund der auB3erst engen Uberbaubaren Grundstiicksflachen und diversen
restriktiven Festsetzungen keinen Spielraum einraumt sowie im Festsetzungsgehalt
nicht zwischen dem historisch gewachsenen Innenort und der angrenzenden neue-
ren Bebauung differenziert.
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UBERGEORDNETE PLANUNGEN

5.1

Bei der Aufstellung des Innerdrtlichen Bebauungsplanes ,,Oberigling Sud“ sind fir die
Gemeinde Igling in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbeson-
dere die folgenden Ziele (Z) und Grundsétze (G) des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP 2020) und des Regionalplans der Region Minchen (RP 14) zu beach-
ten.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020)

Die Gemeinde Igling liegt im Allgemeinen landlichen Raum zwischen den Mittelzen-
tren Buchloe und Landsberg am Lech.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem LEP 2020

- Inallen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu
entwickeln. [...] (1.1.1 (2))

- Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. [...]
(1.1.3 (G))

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden. (3.1 (G))

- Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1 (G))
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5.2

5.3

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. (3.2 (2))

Regionalplan der Region Miinchen (RP 14)

Die Gemeinde Igling liegt laut dem Regionalplan der Region Miinchen im Allgemei-
nen landlichen Raum auf einer Entwicklungsachse von tberregionaler Bedeutung.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

- Der landliche Raum soll unter Bertcksichtigung seiner naturraumlich-landschaft-
lichen, siedlungsstrukturellen und kulturellen Eigenart als eigenstandiger Lebens-
raum vor allem durch [...] Erhaltung der fur den landlichen Raum typischen Sied-
lungsstrukturen und Ortsbilder [...] weiterentwickelt werden (A I, G 2.2)

- Eineressourcenschonende Siedlungsstruktur soll angestrebt werden. (B Il, G 1.1)

- Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert wer-
den. (B Il G1.2)

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung

Der Bebauungsplan entspricht insbesondere dem Ziel des Landesentwicklungspro-
grammes Bayern zur Nutzung der vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (3.2
(Z2)) sowie dem Grundsatz der ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung aus
dem Regionalplan der Region Munchen (B Il, G 1.1). Der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes stehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Ziele oder Grundsatze des
Landesentwicklungsprogrammes Bayern oder des Regionalplanes der Region Min-
chen entgegen.
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6. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

6.1 Zentrales Leitbild fir Oberigling und Unterigling

Starkung und Forcierung der Innenentwicklung unter besonderer Bertcksichtigung
einer siedlungsstrukturellen und ortsbildvertraglichen baulichen Nachverdichtung

6.2 Stadtebauliche Ziele der Nachverdichtung

Erhalt der stadtebaulich pragenden Merkmale des Altortes und Beriicksichtigung
bei der baulichen Nachverdichtung

o Gebaude durchgangig mit drei Vollgeschossen und mittelsteilem Sattel-
dach (11+D (I11))

o Giebelstandigkeit zur jeweiligen ErschlieBungsstralie

o Baukubatur als Rechteck mit Langen/Breitenverhéltnis (,Langhof®)

o Satteldacher mit rotbrauner Dacheindeckung

o Bauerngarten als Vorzone zwischen Giebelseite und ErschlieBungsstralle

Fassadengliederung

Reaktivierung von Leerstanden ehemals landwirtschaftlicher Hofstellen
Reaktivierung von untergenutzten Innerortsgrundstiicken
Reaktivierung von unbebauten Innenortsgrundstiicken

Starkung der Zentralitat des Innenortes

6.3 Stadtebauliche Teilziele

Schutz und Erhalt des Altortes in seiner stadtebaulichen Struktur und Form

Herausarbeiten und Hervorheben der urspringlichen, stadtebaulichen Struktur
(u.a. durch Berucksichtigung der giebelstdndigen Bauweise zur Stral3e)

Erhalt und Verbesserung des gewachsenen Ortsbildes unter Einbeziehung der
fur Igling ortstypischen Gestaltungsmerkmale

Integration der kiinftigen Baukorper in das bestehende Siedlungsumfeld (insbe-
sondere durch Vorgabe von Wand- und Gesamththen sowie der Dachform und
Dachneigung)

Erhalt von stadtebaulich wichtigen Raumkanten und Geb&auden bzw. Gebaude-
stellungen (u.a. durch Festsetzung von Baulinien)

Erhalt und Verbesserung der Raumwirkung im o6ffentlichen Raum (u.a. durch
Festsetzung von Baulinien)

Erhalt und Ausbau der Handels- und Dienstleistungsnutzungen im Bereich der
Ortsdurchfahrten
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- Nutzung von innerértlichen Freiflachenpotenzialen durch behutsame Nachver-
dichtung, Nachnutzung und Neuordnung in ortstypischer und stadtebaulich ver-
traglicher Form

- Verbesserung bestehender FulBwegeverbindungen (z.B. Verbreiterung fur barri-
erefreie Nutzung) und Schaffung neuer FuRwegeverbindungen

- Verbesserung des innerértlichen Wohnangebotes (kurze Wege) unter Bertck-
sichtigung veranderter Anforderungen der Nutzer

- Erhalt von inneroértlichen Griinflachen.

Das abgestimmte Planungskonzept sieht zum einen die Standortsicherung der inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vorhandenen Gebdude und zum
anderen eine ansprechende und ortsvertragliche Nachverdichtung insbesondere mit
Wohnen, jedoch an den Ortsdurchfahrten auch durchaus mit gemischten Nutzungs-
strukturen vor.

Neben der Standortsicherung Ubernimmt das Planungskonzept somit auch die Ziel-
setzungen der Strukturierung von Nutzungen. Die geplanten neuen Gebaude sollen
sich in ihrer Kubatur und Gestaltung der vorhandenen Bebauung insbesondere im
Altortbereich entlang der Ortsdurchfahrten anpassen.

Ein besonderes Augenmerk liegt dabei auf der klaren raumlichen Definition der 6f-
fentlichen StraRenraume, die durch die Festsetzung von Baulinien und Firstrichtun-
gen definiert werden. Mit der Festsetzung der Firstrichtung sollen die Uberwiegend
giebelstandig zum StralRenraum orientierten Gebaudestellungen, die den urspring-
lich dorflichen Charakter von Oberigling und Unterigling ausmachen, auch zukunftig
beibehalten werden. Mit der Festsetzung der Baulinien soll der StraRenraum baulich
gefasst bleiben bzw. bei Neubebauung noch starker gefasst werden und insbeson-
dere die versetzten Gebaudestellungen, die den StraRenverlauf ausmachen, erhalten
bleiben.

Dartiber hinaus soll mit diesem Bebauungsplan auch die Wegevernetzung, sowohl
die Ost-West Verbindung als auch die Nord-Sid Verbindung, zukunftig gesichert und
verbessert werden. Durch Verbreiterung bestehender, offentlicher FuR3- und Rad-
wege und durch Schaffung neuer Fufl3- und Radwege wird die Durchlassigkeit fur
FuRganger und Radfahrer im Innenort verbessert. Zudem werden bequeme, barrie-
refreie und kurze Wege geschaffen. Entsprechend dieser Zielsetzung sollen die
Wegevernetzungen verbreitert werden, um so auch die Durchléssigkeit fur z.B. Eltern
mit Kinderwégen, Rentner mit Gehhilfen oder Rollstuhlfahrer zu erleichtern.
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7. PLANUNGSKONZEPT
7.1 Verlauf des Planungsprozesses

Datenerhebungen und Analysen mit Themenkarten, u.a. zur Historischen Siedlungs-
und Grunstruktur, dem Bauzustand, Ortsbild, Geb&udenutzungen, etc., stellten die
Grundlage fur den Planungsprozess dar. Die Themenkarten werden der Begriindung
als Anhang beigefugt.

Besonderer Wert wurde auf die Erarbeitung des Innerdrtlichen Bebauungsplanes im
intensiven Dialog mit Gemeinde, Behdrden, Blrgern und Planem gelegt.

Vor allem die Zusammenarbeit mit dem Gemeinderat in mehreren ,Workshops* und
die damit verbundenen gemeinsamen Sitzungen sorgten bereits im Vorfeld fur eine
grol3e Akzeptanz des Vorhabens. Im November 2016 hatten alle Grundstiickseigen-
tiumer und Birger gemeinsam und in Einzelgesprachen die Gelegenheit dazu, sich
zu den Inhalten des Bebauungsplanes zu duf3ern. Das ermdglichte den Planern auf
die Ziele und Wunsche der Menschen, die in der Gemeinde leben, einzugehen.

- 2016-01-29Workshop |
- 2016-04-08 Workshop I

- 2016-05-10 Aufstellungsbeschluss Neuaufstellung B-Plan fiir Ol und Ul als qua-
lifizierten B-Plan

- 2016-11-10 Workshop I

- 2016-11-29 Birgerinfo |

- 2018-10-25 Workshop

- 2018-11-06 Workshop

- 2018-11-29 Workshop

- 2019-01-31 Scoping Termin mit Landratsamt Landsberg am Lech
- 2019-05-17 Biirgerinfo Il

- 2021 Fruhjahr / Sommer Gesprache mit Eigentimern

- 2022-07-18 Workshop

- 2023-03-28 Workshop

7.2 Ableitung des historischen Altortes

Um die besonderen stddtebaulichen Qualitaten der historisch gewachsenen Altorte
von Ober- und Unterigling trotz vertraglicher baulicher Nachverdichtung zu sichern
und zu erhalten, wurden seitens der Gemeinde Igling bewusst die Altortbereiche se-
parat betrachtet und auch die Festsetzungen differenziert fur Altort und Neuortberei-
che getroffen.
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Zur Abgrenzung der Altortbereiche dienten neben der Ortsbesichtigung und der Aus-
wertung der digitalen Flurkarte insbesondere die chronologische Betrachtung der
Siedlungsentwicklung von 1856 in Jahrzehnten - Schritten bis ins Heute.

Zlgling
s +
Unterigling

Ostle

ve! 5
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Abbildung 6: Urkataster 1856 (links) und Uberischtskarte 2022 (rechts)

Der Vergleich der Siedlungsstruktur von 1856 mit dem Jahr 2022 zeigt deutliche
Veranderungen auf.

Verfolgt man zudem die Siedlungsentwicklung ab dem Jahr 1856, 1902, 1930, 1950,
1970, 2000 und 2018 wird deutlich, dass Ende der 60er Jahre Unterigling nach Stiden
begann zu wachsen und Oberigling nach Osten, dies war der Anfang des
Zusammenwachsens der beiden Ortsteile.

Zudem wird deutlich, dass sich in Oberigling vom historischen Altort aus die weitere
Siedlungsentwicklung insbesondere nach Norden, aber entlang der Verkehrswege
auch nach Suden fortsetzte.

In Unterigling dagegen entwickelte sich die Siedlungsstruktur der Neuentwicklung
vorrangig im Sudosten und Stdwesten, beide sidlich des Altortes.

Gleichwohl ist trotz der in den letzten Jahrzehnten ausgedehnten
Siedlungsentwicklung der Altortbereich sowohl von Unterigling, aber auch von
Oberigling nach wie vor deutlich mit seinen stadtebaulichen Qualitdten in Form der
Siedlungsstruktur aber auch in Form der Gestaltqualitaten ablesbar.
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Abbildung 7: Siedlungsstruktur 1902 (links) und Siedlungsstruktur 1930 (rechts)
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Abbildung 8: Siedlungsstruktur 1950 (links) und Siedlungsstruktur 1970 (rechts)

Die Abbildung von Unterigling und Oberigling stellt die Uberlagerung des Urkatasters
von 1856 mit der digitalen Flurkarte von Heute dar.

Die Abgrenzung des historischen Altortes im jeweiligen Bebauungsplan ist mit der
Punktelinie in Rot in Unterigling und in Oberigling nachvollziehbar.
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7.3

Nachvollziehbar wird auch, dass die wesentlichsten historischen Siedlungsbereiche
als Altort in den beiden Bebauungsplanen mit aufgenommen wurden.

Anpassungen gab es durch die Flurgrenzen der aktuellen Digitalen Flurkarte einer-
seits und den tatsachlichen baulichen Anlagen und Nutzungen andererseits.

Abbildung 9: Abgrenzung des historischen Altortes im Bebauungsplan fur den Bereich Oberigling

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept hat die Aufgabe, die fiir den Ortskern charakteristischen
stadtebaulichen Merkmale und Strukturen zu erhalten und gleichzeitig die Moglich-
keiten der Verbesserung der Wohnbedingungen und der dazu gehérigen Infrastruktur
zu sichern. Im besonderen Mal3e soll dabei auf die Sicherung und die Erweiterungs-
maoglichkeiten der landwirtschaftlichen Betriebe Riicksicht genommen werden.

Der von grof3en landwirtschaftlichen Gehéften gepréagte Bereich westlich der Pfarr-
kirche St.-Peter-und-Paul wird durch die Festsetzung von Baugrenzen, Baulinien,
Wandhoéhen und Firsthohen in Verbindung mit Dachneigungen sowie einem Erhalt
der typischen Baukdrper im Verhdltnis Lange zu Breite, in seiner Grundstruktur auch
weiterhin das Erscheinungsbild der Oberiglinger Stral3e pragen. Dabei ist zu beach-
ten, dass die notwendigen Stellplatze auf dem Grundstiick mit untergebracht werden
mussen.

Die charakteristische stadtebauliche Struktur des Haufendorfes Oberigling soll durch
die Festlegung der méglichen bebaubaren Flachen erhalten und gestéarkt werden.
Engstellen im StralBenraum sollen durch die Festsetzung von Baulinien mit einer
maoglichen Abweichung von bis zu 5,0 m ganz bewusst erhalten bleiben, da dadurch
raumbedeutsame Blickbeziehungen erhalten bleiben. Ergdnzungen von Baukdrpern
entlang der StralRenrdume sollen sich in das vorhandene stadtebauliche Gefiige ein-
ordnen und Baufluchten benachbarter Gebaude aufnehmen.
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7.4

7.5

Im Ortskern ist eine behutsame Nachverdichtung winschenswert, da dadurch die
stadtebauliche Struktur entlang der Oberiglinger Straf3e nicht beeintrachtigt wird und
somit der Ortskern wieder attraktiver Wohnstandort wird und der Flachenverbrauch
am Ortsrand fur neues Bauland in vertragliche Bahnen fir das Gesamtortsbild ge-
lenkt werden kann.

Wegevernetzung

Der Ortsteil Oberigling wird in erster Linie von der in Ost-West-Richtung verlaufenden
Oberiglinger StralRe mit ihren sich siidlich anschlieRender Stral3enziige wie Bahnhof-
strale und Schlof3stralBe gepragt. Die Oberiglinger Stral3e wurde bereits vor einigen
Jahren neu gestaltet. Dabei wurde darauf geachtet, dass sie sich harmonisch in das
bestehende Ortsbild einfligt und straBenraumbegrenzende Elemente (Engstellen)
wie die alte Kirchenmauer erhalten bleiben.

Das Plangebiet ist durch 6ffentliche Verkehrsflachen sowie durch PrivatstraRen be-
reits komplett erschlossen. Die Ausweisung von neuen 6ffentlichen Verkehrsflachen
erfolgt nicht. An den Stellen, an denen ein hoher Bedarf an fuBlaufigen Wegebezie-
hungen gesehen wird, sind neue Wegebeziehungen mit Begleitgriin vorgesehen oder
bestehende FuBwege werden verbreitert.

- Neue Wegeverbindung zwischen der Oberiglinger Strale und dem Zeilweg zur
besseren fullaufigen Erreichbarkeit des Altortes und des Schulzentrums aus dem
sudlichen Bereich von Oberigling. Entlang der neuen Wegeverbindung bestehen
bereits Gehdlzstrukturen, welche zum einen den Weg eingriinen und zum ande-
ren eine Abschirmung zur bestehenden Wohnbebauung darstellen.

ErschlieRung
Das Planungsgebiet ist in seinem Geltungsbereich voll umfanglich erschlossen.

- Die Abwasserbeseitigung besteht durch den Anschluss an die drtliche Kanalisa-
tion

- Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an das ortliche Wassernetz gesi-
chert

- Die Stromversorgung besteht durch den Anschluss an das Stromnetz der LEW
- Anschlusse an das Leitungsnetz der Deutschen Telekom sind vorhanden
- Gasversorgung ist innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden

- Die Miullentsorgung erfolgt durch den Landkreis Landsberg am Lech
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8.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN ALTORT

8.1

Art der baulichen Nutzung

Dorfgebiet

Die als MD gekennzeichneten Bereiche werden aufgrund der bestehenden und auch
kiinftig vorgesehenen Mischnutzung aus land- und forstwirtschaftlichen Hofstellen
und Wohnnutzung als Dorfgebiet gemafd § 5 BauNVO festgesetzt. Ziel dieser Fest-
setzung ist es, einen lebendigen Ortskern zu schaffen und die bestehenden landwirt-
schaftlichen Betriebe zum einen zu sichern und ihnen zum anderen fir eine zukunfts-
fahige Entwicklung Spielrdume einzurdumen.

Der Innerortliche Bebauungsplan soll aber zugleich die Méglichkeit schaffen, die das
Ortsbild pragenden Langhotfe bzw. Hofstellen auch nach Aufgabe der landwirtschaft-
lichen Nutzung erhalten zu kénnen.

Aktive landwirtschaftlichen Hofstellen befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand
z.B. in der Oberiglinger StraRe 22 / 30 / 42, Weiherweg 4, Hofanger 12, Pfarrgasse
1 und Zeilweg 3.

In wenigen Bereichen des Altortes ist eine komplette Mischung aus Wohnen, Ge-
werbe und Landwirtschaft pro Quartier aktuell nicht gegeben. Aus dem Zusammen-
spiel mit raumlich angrenzenden Quartieren mit Gewerbe und Landwirtschaft kann
jedoch die Festsetzung eines Dorfgebietes abgeleitet werden.

Allgemein zulassig sind deshalb Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Be-
triebe und die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude, Kleinsiedlungen ein-
schlieBlich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen, sonstige Wohngebaude, Betriebe zur Be- und Verarbeitung
und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir drtliche Verwaltungen sowie flr kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise sind im Dorfgebiet Tankstellen und Gartenbaubetriebe zulassig, da
diese in Ausnahmeféllen mit der Mischnutzung eines Dorfgebietes vertraglich sein
kénnen, wenn diese sich von der Baukubatur einfligen. Hierbei sind jedoch mégliche
zusatzliche Emissionen und zusatzliche Verkehrsstréme zu berlicksichtigen.

Nicht zulassig sind Vergnigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, da
sie mit dem dorflichen Charakter der Ortsteile Oberigling und Unterigling nicht ver-
traglich erscheinen.

Stadtebaulicher Begriff ,Vergnigungsstatte®

Der Begriff Vergnigungsstatten in seiner bauplanungsrechtlichen Bedeutung, wie er
— losgeldst von gewerberechtlichen und steuerrechtlichen Regelungen — als eigen-
standiger planungsrechtlicher Nutzungsbegriff in der BauNVO 1990 abschliel3end
geregelt worden ist steht in untrennbarem Zusammenhang mit der stadtebaulichen
Ordnung.
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Die Regelungen zu den Vergnlgungsstatten sind erforderlich um ein gedeihliches
Zusammenleben in der Gemeinde zu gewahrleisten. Es steht die Frage im Vorder-
grund in welcher Weise die unter dem Begriff Vergniigungsstatten zusammengefass-
ten Nutzungsarten sich innerhalb der einzelnen Baugebiete auswirken kénnen.

Unter dem stadtebaulichen Begriffstypus ,Vergnigungsstatte” fallen trotz der Vielge-
staltigkeit ihrer Erscheinungsform u. Bezeichnungen im Wesentlichen fiinf Gruppen
von (ganz) unterschiedlicher Vergnigungsweise, die sich als Unterarten des Begriffs
.vergnigungsstatten“ bezeichnen lassen:

- Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- u. Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstel-
lung mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, einschlie3lich Sex-Shops mit Vide-
okabinen,

- Diskotheken,

- Spiel- und Automatenhallen,
- Wettbulros sowie

- Swinger-Clubs.

Lokale / Gaststatten mit gelegentlichen unter Umstdnden auch regelméafigen Tanz-
veranstaltungen z.B. einmal monatlich sind stadtebaurechtlich nicht als Vergnu-
gungsstatten (Diskotheken) einzustufen. Solche Lokale werden in der Literatur auch
als ,Tanz-Cafe“ bezeichnet.

Diskotheken unterscheiden sich nach der Zweckbestimmung, dem Umfang (Haufig-
keit der Tanzveranstaltung) und der Gréf3e von Tanz-Cafés. Moderne Diskotheken
sind regelmafig fur Gber 1.000 Besucher ausgelegt, sie verfigen in der Regel tber
mehrere separaten, unterschiedlich groRen Tanzflachen, auf denen verschiedene
Musikrichtungen gespielt werden.

Diskotheken besitzen einen lberregionalen Kundenkreis, d. h. sie sind fur ein groRe-
res und allgemeineres Publikum erreichbar. Im Hauptraum sind sie mit einer grof3en
Musikanlage (Mischpult mit mehreren CD, Verstarkern u. entsprechenden Lautspre-
chern) ausgestattet, die mit einer Lichtorgel und / oder anderen aufwendigen Licht-
anlagen (,Lichtspots®) gekoppelt ist.

Der Ausschluss der genannten Nutzungsarten ist aus stadtebaulichen bzw. beson-
deren stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt.

Diese Grinde sind im Wesentlichen:

- Gefahr der Verdrangung von gewerblichen Zentren und Dienstleistungsbereichen
in den verschiedenen Bereichen des Plangebietes durch zahlungskraftigere Un-
ternehmen des Vergniigungs- und Sexgewerbes. Wie eingangs beschrieben, ist
der Planbereich durch seine verkehrsgiinstige und innerstadtische Lage zur ge-
werblichen Nutzung gut geeignet. Durch die uneingeschrankte Zulassung von
Vergniugungsstéatten wirde ein erheblicher Druck auf den Grundsticksmarkt ent-
stehen, bei welchem Vermieter/ Verk&ufer erwartungsgeman der zahlungskréafti-
gen Vergniugungsstattenbranche den Vorzug geben werden. Damit wird den klas-
sischen Mischnutzungen die Grundlage einer betrieblichen Entwicklung entzo-

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 11.08.2026 Seite 21 von 52



GEMEINDE IGLING
Innerdrtlicher Bebauungsplan ,Oberigling Std* C) Begriindung

gen, er wird in andere Gebiete verdrangt, eventuell in flachenintensive Neubau-
gebiete am Ortsrand. Das soll aus Sicht der Gemeinde vermieden werden. Der
Planbereich soll der gemischten Nutzung vorbehalten bleiben.

- Absinken des Niveaus (trading-down-Effekt) eines gesamten Mischgebietes
durch Haufung von Spielhallen und dergleichen mit der Folge, dass in zunehmen-
dem MaRe durch Fortzug von Gewerbe und Dienstleistung und Wohnen dem ,Ge-
bietsverfall* Vorschub geleistet wird. Typische Effekte sind im Zuge dessen die
Ansiedlung von weiteren Folgenutzungen der Vergnigungsstatten, wie Gastro-
nomie, Lagerverkaufe, ,Gewerbehdfe” (Ansammlung verschiedenster Kleinge-
werbebetriebe im stdndigen Wechsle) etc. Dadurch wird die Ansiedlung dauer-
hafter gemischter Nutzungen negativ beeinflusst.

- Gefahr des Qualitatsverlustes des 6ffentlichen Raumes bei Zunahme an Vergnu-
gungsstatten.

Die Erh6hung der Kapazitat von Spielhallen wird Besucher von auswarts anziehen.
Das bedingt wiederum, besonders auch in den Abendstunden und auf3erhalb der Ub-
lichen Geschéaftszeiten, dass starker Zu- und Abgangsverkehr nicht ausgeschlossen
werden kann. Gerade weil stérende Verhaltensweisen von Uberwiegend jugendli-
chem Publikum durch das Baurecht nicht geregelt werden kdnnen, ist die Konse-
guenz daraus fur die umgebene Nachbarschaft nicht zu bersehen.

Fur das Plangebiet ist der Ausschluss von Vergniigungsstatten somit erforderlich, da
der Charakter der betroffenen Dorfgebiete, das stadtebauliche Erscheinungsbild, die
Ortsstruktur und auch die vielfaltigen Funktionen des gemischten Gebietes ansons-
ten gefahrdet wirden.

Eine Ansiedlung derartiger Vergniigungsstatten wirde zu einem Attraktivitatsverlust
im Hinblick auf die Nutzungsvielfalt und die Qualitat dieser Bereiche als gemischte
Bauflache fuhren.

Der Ausschluss von Spielhallen in den Gebieten ist stadtebaulich erforderlich, da
ansonsten die gewlnschte stadtebauliche Ordnung in diesem Bereich dauerhaft
nicht erreicht werden und derartige Angebotstypen den Gebietscharakter mindern
oder sogar umkehren kann. Es ist zu beflirchten, dass der Charakter des Dorfgebie-
tes, das stadtebauliche Erscheinungsbild, die Ortsstruktur und auch die vielfaltigen
Funktionen der gemischten Bauflachen ansonsten gefahrdet werden. Denn aus ord-
nungsrechtlicher Sicht gibt es keine Regulierungsmaoglichkeit, dem Trading-Down-
Effekt in diesem Bereich und der Verdrangung der fir die értliche Wirtschaftsstruktur
wichtigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe entgegenzuwirken.

Gleiches gilt fir Nachtlokale jeglicher Art, Vorfihr- und Geschaftsraume, deren
Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist. Sie sollen eben-
falls zur Wahrung der stadtebaulichen Ziele ausgeschlossen werden.

Eine Ansiedlung derartiger Vergniigungsstatten wirde ebenfalls zu einem Attraktivi-
tatsverlust im Hinblick auf die Nutzungsvielfalt und die Qualitat dieser Bereiche als
Gewerbe- und Mischgebiete fuhren.
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Insbesondere im vorliegenden Fall missen die Dorfgebiete aus stadtebaulichen
Grunden vor der Ansiedlung von weiteren Spielhallen und Vergniigungsstatten ge-
schitzt werden.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass es das Ziel der Gemeinde ist, die innerortlichen
Wegeverbindungen besser zu vernetzen. Hierzu gehort auch die Schaffung neuer
Wegeverbindungen insbesondere fir Kinder. Die Gemeinde ist bestrebt, mit dem
Grundstiickseigentiimer eine einvernehmliche Lésung zu finden.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass ein grol¥flachiges Baufenster entlang der
Oberiglinger StraRe und des Zeilweges festgesetzt wurde. Die Gemeinde verfolgt
neben der sinnvollen, sprich vertraglichen doérflichen Nachverdichtung auch die Si-
cherung und den Erhalt von innerdrtlichen Griinflachen. Da ohnehin wenige innerort-
liche Grinflachen vorhanden sind, ist die Gemeinde bestrebt die dargestellte Griin-
flache aufrecht zu erhalten. Dorfliche Grinflachen sind neben der doérflichen Bebau-
ung ein wesentlicher Bestandteil des Ortsbildgefliges und der Ortsbildstruktur und
pragen aulRerordentlich den noch vorhandenen dorflichen Siedlungscharakter.

Dies gilt insbesondere auch fir die Festsetzung der Sicherung des kleinen Weihers
in Verbindung mit der privaten Grinflache im Nordwesten von dem BPlan Oberigling
Sud. Dieser Weiher in Verbindung mit der privaten Grunflache starkt und ist ein we-
sentlicher Bestandteil des dorflichen Ortsbildes und stellt bereits heute eine wesent-
liche positive Pragung des dorflichen Umfeldes dar.

Neben den Frei- und Grunflachen wurden im BPlan die zentralen ortsbildprédgenden
Baume erfasst, die aus Sicht der Gemeinde zu erhalten sind, sollten diese, z.B. auf-
grund von Baumkrankheiten nicht erhalten werden kénnen, sind diese zu ersetzen.

In diesem Zusammenhang verweist die Gemeinde auf § 7 (bzw. 8§ 9 neue Fassung)
Absatz (3) Nr. 2a und b der textlichen Festsetzungen. Der Zustand des Baumes ist
durch ein Baumschutzgutachten zu belegen oder es ist eine Ersatzpflanzung im Ver-
haltnis 1:2 zu erfolgen.

8.2 Mal3 der baulichen Nutzung
Bautypologie TYP 1

Fur den Altortbereich gilt die Bautypologie TYP 1. Fir diesen Bereich gelten striktere
Festsetzungen als fir den Bereich ,Innenort* mit TYP 2 und TYP 3 und den Bereich
,Ortsrand” mit TYP 4 und TYP 5.

Die Bautypologie TYP 1 unterschiedet sich bezlglich der zulassigen Grundflachen-
zahl und der zulassigen Dachneigung bei Sattelddchern von den anderen vier Bau-
typologien. Weiterhin gelten fir den Altort zusatzliche Regelungen wie Baulinien,
Festsetzung der Firstrichtung etc., welche in den nachfolgenden Kapiteln erlautert
werden.

Grundfldchenzahl

Fur die Bautypologie TYP 1 ist die fur Dorfgebiete nach den Orientierungswerten des
8§ 17 Satz 1 BauNVO vorgesehene Grundflachenzahl von 0,6 zuldssig. Diese darf
durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO bezeichneten Anlagen
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8.3

um bis zu 50% Uberschritten werden (jedoch nur bis zu einer GRZ von 0,8), um eine
bauliche Nachverdichtung der Grundstiicke im Altortbereich zu ermdglichen. Wird auf
dem Grundstiick eine Tiefgarage errichtet, so darf eine Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl bis 0,8 erfolgen. Da Tiefgaragen einen hohen Flachenverbrauch aufweisen
ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis 0,8 erforderlich.

Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte

Fur die Bautypologie TYP 1 fur den Altort sind maximal drei Vollgeschosse zuléssig,
wobei sich das dritte Vollgeschoss im Dachgeschoss befinden muss (11+D (lI1)). Die
Wandhohe fur TYP 1 wird in Form eines Mindest- und HochstmaRes auf 5,50 —
6,50 m festgesetzt, um im Altort die stadtebauliche Pragung von II+D zu sichern und
Gebéaude mit nur einem Geschoss und einer Wandhdhe von weniger als 5,50 m (z.B.
Bungalows) mdglichst auszuschlieRen. Die Firsth6he wird als Hochstmal3 auf 13,0 m
festgesetzt, sodass bei einer Geschossigkeit von |I+D steile Satteldacher von 38° —
48° entstehen konnen.

Nachdem die I1+D Bauweise, in Form von drei Vollgeschossen das Ortsbild von Un-
ter- und Oberigling wesentlich préagen, ist es aus stadtebaulichen Griinden gerecht-
fertigt diese Bauweise so fest zu setzen.

Fur Neubauten ist fir die Hohe baulicher Anlagen die Oberkante Rohfu3boden, ge-
messen in der Gebaudemitte, heranzuziehen. Eine klarstellende Darstellung fir den
Hohenbezugspunkt ist in den textlichen Festsetzungen zu finden.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen
Bauweise

Entsprechend der vorliegenden pragenden offenen Baustruktur wird die offene Bau-
weise (0) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise werden
die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser oder Doppelhduser mit
einer Lange von bis zu 50 m errichtet. Mit der Festsetzung der offenen Bauweise wird
gewabhrleistet, dass keine liberdimensionierten Baukorper innerhalb des Plangebie-
tes entstehen koénnen. Fir Gebaude, insbesondere landwirtschaftliche Nebenge-
baude im Bestand mit einer Lange von mehr als 50 m besteht Bestandsschutz.

Fur den Altort ist sowohl die Errichtung von Einzelhausern und Doppelhausern zu-
l&ssig. Hierdurch soll zum einen der bereits bestehenden Bebauung innerhalb des
Altortes Rechnung getragen werden (insbesondere Bestand an Doppelhdausern).
Zum anderen soll den Bauherren auch die Méglichkeit geschaffen werden, neben der
pragenden Einzelhausbebauung auch Doppelhauser (z.B. in Form von Mehrpartei-
enhausern) zu errichten. Da die Kubatur der Hauptbaukorper festgesetzt ist
(Traufseite ist mindestens 50% langer als die Giebelseite), ist die Zulassigkeit der
drei Haustypen stadtebaulich mit dem Ortsbild vereinbar.

Wesentliches Ziel der Gemeinde ist insbesondere unterschiedliche Wohnformen in
den ehemals landwirtschaftlichen Hofstellen nach Sanierung unter zu bringen. So
kénnte aus einem grol3en landwirtschaftlichen Geb&ude auch ein Mehrparteienhaus
mit vielen Wohneinheiten entstehen.
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Uberbaubare Grundstiicksflaichen (Baugrenzen, Baulinien, Haustypen)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien in der
Bebauungsplanzeichnung festgesetzt.

Die Baugrenzen fir die jeweiligen Grundstlicke sind grof3zligig gestaltet und umfas-
sen alle Hauptbaukoper und Nebenanlagen, welche gemalR Art. 57 BayBO nicht ver-
fahrensfrei sind. Je nach GrundsticksgrofRe und Grundstickszuschnitt wurden die
Uberbaubaren Grundstlicksgrenzen erweitert, so dass den Bauherren mehr Flexibili-
tat bei der Bebauung des Grundstiickes unter Wahrung des Ortscharakters ermog-
licht wird.

Im Altort werden zusatzlich zu den Baugrenzen auch Baulinien festgesetzt. Die Fest-
setzung der Baulinien erfolgt zum Erhalt und zur Sicherung der stadtebaulich préa-
genden Situierung der baulichen Anlagen entlang der Oberiglinger StralRe als auch
entlang der Unteriglinger Stral3e. Durch die Festsetzung der Baulinien soll sicherge-
stellt werden, dass der bestehende dorfliche Charakter mit vorrangig giebelstandigen
Gebauden nahe am offentlichen Strallenraum auch bei einem Neubau erhalten
bleibt. Die Baulinien weisen, insbesondere in Unterigling, meist die Lange des Be-
standsgebaudes auf. Gleichzeitig ricken die Baugrenzen im Nachbargrundstiick im-
mer 5 m von der Baulinie (welche haufig auf der Grundsticksgrenze liegt) ab, um
den Brandschutzabstand der Gebaude zu gewdhrleisten.

Die Gemeinde Igling schafft jedoch fir bauliche Anlagen, welche sich heute sehr nah
am offentlichen Stral3enraum befinden, die Mdglichkeit, von der vorgegebenen Bau-
linie abzurlicken. Den Bauherren soll die Entscheidung Uberlassen werden, ob der
Neubau wieder an dieselbe Stelle wie vorher platziert wird, oder ob er von der Bauli-
nie um den in der Planzeichnung angegebenen Abstand (je nach Lage des Grund-
stlickes bis zu 3,0 m oder bis zu 5,0 m) vom StraRenraum abriickt. Die Angaben sind
Maximalwerte; das Abriicken kann auch geringer als 3,0 m bzw. 5,0 m ausfallen (z.B.
1,80 m, 2,40 m etc.) Das Abrlicken ist immer nur parallel zu der in der Planzeichnung
eingetragenen Baulinie, und zwar in Pfeilrichtung moglich.

Zusammengefasst wurde nur an den Geb&uden Baulinien festgesetzt, die zum einen
signifikant fir das Ortshild pragend sind und die zum anderen ohne diese Baulinien
so heute nicht mehr errichtet werden kdnnten. Fiur diese Bestandssondersituationen
wurde sehr darauf geachtet, dass auch bei maximaler Ausnutzung des Baurechtes
hieraus fur die benachbarten Grundstiicksflachen nachbarschiitzende Belange be-
ricksichtigt werden, wie z.B. Belichtung, Belilftung, sozialer Wohnfrieden, als auch
der Brandschutz.

So kann durchaus von einem sozial vertraglichen Austauschverhéltnis der betroffe-
nen Grundstiicke gesprochen werden, in dem jeder Eigentimer bestandsorientiert
profitiert und zugleich aber auch das nachbarliche Baurecht dulden muss.

Die Gemeinde verweist bewusst auf Art. 43 BayAGBGB Fensterrecht hin: (1) 'Sind
Fenster weniger als 0,60 m von der Grenze eines Nachbargrundsticks entfernt, auf
dem Gebéaude errichtet sind oder das als Hofraum oder Hausgarten dient, so missen
sie auf Verlangen des Eigentimers dieses Grundsticks so eingerichtet werden, dal3
bis zur Héhe von 1,80 m tiber dem hinter ihnen befindlichen Boden weder das Offnen
noch das Durchblicken mdglich ist. 2Die Entfernung wird von dem FuB der Wand, in
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8.4

der sich das Fenster befindet, unterhalb der zunachst an der Grenze befindlichen
AuBenkante der Fenstertffnung abgemessen. (2) Den Fenstern stehen Lichtéffnun-
gen jeder Art gleich.

Abstandsflachen

Im Bebauungsplan wird grundsatzlich festgesetzt, dass im Plangebiet die Satzung
der Gemeinde Igling Uber abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe in Verbin-
dung mit Art. 6 BayBO in der jeweils glltigen Fassung anzuwenden sind. Die gilt
sowohl fur die Bereiche innerhalb als auch au3erhalb vom Altort.

Im Bestand, insbesondere im historischen Altort werden allerdings die Regelab-
standsflachen gemaf Art. 6 BayBO an etlichen Geb&uden, sowohl an Wohngebau-
den als auch an landwirtschaftlichen Gebauden und sonstigen Nebengeb&auden,
seien sie noch landwirtschaftlich genutzt oder auch nicht, bereits deutlich unterschrit-
ten, s. u.a. nachfolgende Abbildungen zur Ermittlung der derzeitigen Abstandsfla-
chensituation; Status Quo.

Die Festsetzung in § 4 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen soll daher ermdglichen,
dass an einigen ausgewahlten Grundstiicksgrenzen die Abstandsflachen nicht nach
dieser generellen Vorgabe einzuhalten sind und so z. B. bei einem Neubau das Ge-
baude wieder an der alten Stelle errichtet werden kann. Die Festsetzung lautet wie
folgt: ,Ausgenommen sind im Rahmen des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB die Abstands-
flachen der AuRenwéande von Gebauden, welche im Rahmen der Festsetzungen des
Bebauungsplanes gemaR § 3 Abs. 2 Nr. 1 bzw. gemaf § 3 Abs. 2 Nr. 2 der textlichen
Festsetzungen an einer Baulinie errichtet werden.” Dort, wo die Gemeinde also durch
die Vorgabe von Baulinien planungsrechtlich aufgibt, dass eine Geb&udeabschluss-
wand aus stadtebaulichen Grinden zu errichten ist, soll demnach auch die abwei-
chende Festsetzung zum Abstandsflachenregime Anwendung finden. Die Gemeinde
weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass sich demnach der Abstand bei An-
wendung dieser Regelung durch die festgesetzten Gebaudehdhen oberhalb der Bau-
linie definiert. Die Gemeinde hat sich bei der Baulinienfestsetzung damit befasst, sich
die Auswirkungen hieraus auf benachbarte Flachen vor Augen gefuhrt und diese mit
der verfolgten stadtebaulichen Zielsetzung abgeglichen und abgewogen. Die Ge-
meinde kommt zu dem Ergebnis, dass die Sicherung der Bestandssituation (Langhof,
typische Bebauung Nordseite) hther zu werten ist als die Einhaltung der Abstands-
flachen.

Wie bereits zur Bauweise beschrieben, ist aber erganzend auch ein Abweichen von
der Baulinie um bis zu 3,0 bzw. 5,0 m zulassig, wodurch der Bauherr die hierdurch
eigentlich planungsrechtlich zugelassene geringe raumliche Distanz zu Grenzen
bzw. Nachbargebauden aus freien Sticken vergroRern kann. Dem Grundstiicksei-
gentimer soll dadurch an hohes Mal an Flexibilitat zur Situierung des Gebaudekor-
pers zukommen.

Das Satzungsgebiet des historischen Altortes zeichnet sich im Bestand durch etliche
Grenzbauten insbesondere Beinahe-Grenzbauten aus; bei den Beinahe-Grenzbau-
ten betragt der betrachtete Abstand zum Nachbargrundstiick von wenigen Zentime-
tern bis drei Meter. Insgesamt weisen die baulichen Anlagen im Satzungsgebiet
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mehrheitlich mit mindestens in einem Teilbereich einer Gebaudefassade eine Grenz-
bebauung bzw. Beinahe-Grenzbauten auf.

Dies ist zum einen durch die unterschiedlichen Flurzuschnitte und zum anderen
durch die hohe Anzahl an landwirtschaftlichen Nebengebauden im Mix mit den Wohn-
hauptgebauden bedingt.

Eine Besonderheit der dérflichen Gegebenheiten ist jedoch der Zusammenhang,
dass dies nicht mit der baulichen Dichte korreliert, denn 33 % des Satzungsgebietes
befindet sich bis 0,3 GRZ fir Haupt und Nebengebaude, nur 12 % der Haupt- und
Nebengebaude befinden sich im Bereich von 0,4 bis und 0,6.

Dies bedeutet, dass im historisch gewachsenen Altortbereich noch erhebliches Nach-
verdichtungspotenzial besteht und die Gemeinde das stadtebauliche Ziel verfolgt,
dieses Potenzial unter Berlicksichtigung der nachbarschiitzenden Belange wie Be-
lichtung, Verschattung, visueller Erdriickungseffekt, entfalten zu kénnen.

Weitere bauliche Verdichtungen, wie z.B. die 0,4 H Regelung, mindestens jedoch 3
m Mindestabstand, wurden auch diskutiert, diese wirden jedoch eine urbane Ver-
dichtungsform erreichen, die nicht mehr dem gewachsenen strukturellen Ortsbild ei-
nes Dorfes mit den zugeordneten Bauerngarten und Grinflachen entsprechen, und
wurden deshalb wieder verworfen.

Jedenfalls wird Uberall dort, wo die textliche Festsetzung des § 4 Abs. 2 nicht zur
Anwendung gelangt, im Zuge der Prifung von Einzelbauvorhaben zu klaren sein, ob
Neubauten ggf. z. B. auf der Grundlage des Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO 2021 an
derselben Stelle wieder errichtet werden dirfen, weil ,nach planungsrechtlichen Vor-
schriften an die Grenze gebaut werden darf*.
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Abbildung 10: Ermittlung der Abstandsflachensituation — Status Quo, historischer Altortbereich Oberigling
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Abbildung 11: Ermittlung der Abstandsflachensituation — Status Quo, historischer Altortbereich Oberigling

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Igling ist in der jeweils aktuellen Fassung anzu-
wenden.

Im Altort dirfen Stellplatze, Carports und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 Abs. 1 BauNVO einschlielich Abfall- und Wertstoffbehélter, Tiefgaragen-
zufahrtsrampen und Schiebe- und Fligeltoranlagen nur in dem mit dem Planzeichen
,umgrenzung von Flachen fir Stellplatze, Carports, Garagen, Abfall- und Wertstoff-
behalter” gekennzeichneten Bereich errichtet werden. Die Umgrenzungslinie verlauft
in 5,0 m Abstand parallel zur StraRenbegrenzungslinie. Mit dieser Festsetzung soll
eine stadtebauliche Ordnung zur Oberiglinger Stral3e und zum 6ffentlichen Raum si-
chergestellt werden, welcher den Blick auf die pragenden giebelstandigen Gebéaude
freilasst. Im Hinblick auf Toranlagen soll zudem sichergestellt werden, dass Fahr-
zeuge, die eine Privatflache ansteuern, nicht im 6ffentlichen Verkehrsraum halten um
das Offnen der Toranlage abzuwarten.

Bei Gebauden, die sich mehr als 5,0 m von der StralBenbegrenzungslinie befinden,
mussen die Garagen und Carports mindestens 1,0 m hinter die Gebaudeflucht des
Gebaudes der straRenzugewandten Seite, zuriickspringen. Eine zeichnerische Er-
klarung zu dieser Festsetzung ist in den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan zu finden. Durch diese Festsetzung soll gewdahrleistet werden, dass auch bei
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weiter zurtickversetzten Hauptgebauden die Garagen und Carports in ihrer Lage dem
Hauptgebaude untergeordnet sind und der Blick auf das prdgende Hauptgebaude
freigehalten wird.

Bei Wohngebauden mit mehr als 12 notwendigen Stellplatzen ist zum Nachweis der
Stellplatze eine Tiefgarage auf demselben Grundstiick zu errichten oder die Stell-
platze sind in das Gebaude zu integrieren. Durch diese Festsetzung soll gewéhrleis-
tet werden, dass im Zuge einer Neubebauung ruhender Verkehr mdéglichst unterir-
disch angeordnet und nicht in stddtebaulich unerwinschten Garagenhdgen oder
Parkplatzsituationen oberirdisch bewaéltigt wird. Auch in Bestandsgebauden z.B. Sta-
delgebaude soll das Parken im Erdgeschoss ermoglicht werden, jedoch ist hier eine
gemeinsame Ein- bzw. Ausfahrt herzustellen um die Gestaltung der Stadelge-
baude/Nebenanlagen nicht durch unzahlige Garagentore zu verandern.

8.6 Wohnungen je Wohngebaude

Fur den Altortbereich wird festgesetzt, dass je Wohngebaude maximal 10 Wohnun-
gen zulassig sind. Durch diese Festsetzung soll positiv die Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden geregelt werden, sodass einerseits eine malvolle Nachverdichtung
maoglich ist, aber andererseits keine erhéhten Beeintrachtigungen durch die Zunahme
des motorisierten Bewegungs- und Ruheverkehrs zu erwarten sind. Um moégliche
Beeintrachtigungen durch den ruhenden Verkehr zu minimieren, sind bei Neubauten
mit mehr als 12 notwendigen Stellplatzen, das heil3t mit mehr als 6 Wohneinheiten,
eine Tiefgarage zu errichten oder die erforderlichen Stellplatze in einem umfunktio-
nierten Nebengebaude (siehe Begriindung 8.6) unterzubringen.

Fur den Bereich auf3erhalb des Altortes (Innenort und Ortsrand) erfolgt keine Begren-
zung der hochstzulassigen Wohnungen je Wohngebaude.

Sollten fiir Sonderformen des Wohnens mehr als 10 Wohneinheiten notwendig sein,
kann eine Ausnahme gewahrt werden. Die Gemeinde mdchte ggf. Wohnformen, die
wie etwa bei Seniorenwohnen, integriertem Wohnen oder betreutem Wohnen eine
Vielzahl von kleineren Einheiten mit einem geringen Fahrzeugaufkommen kombinie-
ren, von der maximalen Wohnungszahlenvorgabe im Einzelfall freistellen kdnnen.

8.7 Gestaltungsfestsetzungen

Kubatur der baulichen Anlagen

Eines der wichtigsten pragenden Merkmale von Oberigling sind die giebelstandigen
Langhofbauten entlang der Oberiglinger Stral3e. Die ortsbildprdgende Kubatur der
baulichen Anlagen gilt es zu sichern und zu erhalten. Es wird daher die Festsetzung
getroffen, dass bei allen Gebauden mit rechteckiger Bestandskubatur die Traufseite
grundsatzlich mindestens 50% l&nger sein muss als die Giebelseite. Diese Festset-
zung gilt unabhéangig davon, ob es sich um einen Anbau an ein bestehendes Ge-
baude oder einen Neubau handelt. Um die ortshildpragende Kubatur auch in Bezug
auf die Giebelbreite zu sichern, wird fur die Giebelseite eine Mindestbreite von 9,0 m
und eine Hochstbreite von 14,50 m festgesetzt.
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Wintergarten und Terrasseniberdachungen sind dagegen unabhéangig der histori-
schen Kubatur immer zulassig, abgesehen von der Strallenzugewandten Gebau-
deseite. Dadurch sollen Umnutzungen und Neubauten genug Spielraum fir eine zeit-
gerechte Architektur gegeben werden.

Abbildung 12: ortsbildtypische landwirtschaftliche Hofstelle

Dachformen, Dachneigung, Fassadengestaltung

Um die pragende Baustruktur in Oberigling zu erhalten, wurden die Dachform und
die Dachneigung der baulichen Anlagen definiert. Fur die objektive Beurteilung wurde
eine Bestandsanalyse der Dacher vorgenommen.

Das Ergebnis der Uberpriifung der Dachformen im Bestand zeigt ganz klar auf, dass
das Satteldach die dominierende Dachform ist. Als Ausnahme sind jeweils ein Ge-
baude mit Krippelwalmdach, Mansarddach und Walmdach. Gemal dieser stadte-
baulichen pragenden Satteldachform wurde diese festgesetzt. Die Bandbreite der
Dachneigungen von 38 - 48 Grad wurde analog zum Bestand ebenfalls festgesetzt.
Damit die Dacher symmetrisch erscheinen, missen beide Dachseiten die gleiche
Neigung aufweisen.

Wie auch im Bestand uUberwiegend vorzufinden, ist der First des Hauptgebaudes
mittig Uber die Langsseite des Hauptgebdudes auszubilden. Die Festsetzung zur
Firstrichtung betrifft die Gebaude direkt an der StralRe. Fir Gebaude, die in der ,,zwei-
ten Reihe" innerhalb des Altortbereiches errichtet werden, ist die Firstrichtung frei
wahlbar. Der First und die Traufe sind durchgéangig ohne hohenmaRigen Versatz als
sogenanntes Einfirsthaus auszubilden, um ein harmonisches Bild der Dacher im Ort
zu bekommen.

Neben der Dachform und Dachneigung fir Hauptgebaude werden im Altort auch die
Zulassigkeiten fur Garagen, Carports und Nebengebaude mit einer Grundflache gro-
RBer als 15 m2 geregelt. Um sich an die Gestaltung des Hauptgebaudes anzulehnen
und ein einheitliches Erscheinungsbild zu schaffen, sind fir die genannten Anlagen
Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 15 und 30° zuléssig. Tiefgaragenein-
hausungen sind mit geneigten Dachern oder Flachdéachern auszubilden.
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Bei Umsetzung einer Loggia darf das Dach mit einer Aufkantung zwischen 15° und
48°, nur 2 m tief verandert werden, dadurch soll sich die Loggia in die Dachlandschaft
der Langbauten unterordnen.

Bei Wintergarten und Terrassenlberdachungen besteht ebenfalls die Mdglichkeit ei-
ner zeitgemafen Dachform, da diese meist verglast sind. Daher ist ein Pultdach ab
5° zulassig.

Als sichtbares Wandmaterial sind Verputz und Holzverschalung zulassig. Die Errich-
tung von Blockbohlenhausern (Auf3enfassade in Rundstammen) ist nicht zuléssig.
Grelle und leuchtende Farben (z.B. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024
und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie dauerhaft reflektierende Materialien sind
AulRenwénde nicht zulassig. Die Verwendung von farbigen oder transparenten Kunst-
stoffplatten sowie Metallkonstruktionen sind unzuléssig.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind Dachplatten aus dem roten und rotbraunen Farbspektrum
zulassig. Diese Festsetzung erfolgt in Anlehnung an die bestehende dorftypische
Dachlandschaft mit rotbrauner Dacheindeckung. Im Fall der Farbfestsetzung ist aus
der Analyse eindeutig erkennbar, dass in Oberigling die Farbe Rot und Rotbraun
vorherrschend ist. Es sind keine anderen Dacheindeckungen vorzufinden. Sonnen-
kollektoren und Photovoltaikanlagen haben die Dachneigung des Daches aufzuneh-
men, um ein einheitliches Bild der Dachlandschaft zu erzielen. Bei Loggien die sich
in Ihrer Dachneigung nicht vom Hauptdach abheben, kénnen auch Glasdéacher ein-
gesetzt werden. Fir Wintergarten und Terrassentberdachungen wurden wieder Lo-
ckerungen vorgegeben da dies ihrer Funktion entspricht. Somit sind hier Lamellen,
Glasflachen oder Kollektoren zul&assig.

Wiederkehre und Zwerchgiebel, Dachaufbauten, Dachiiberstande

Zu den architektonischen Gestaltungselementen wie Wiederkehren, Zwerchgiebel,
Dachaufbauten und Dachiuberstanden werden in den Textlichen Festsetzungen ge-
troffen, um das vorhandene Ortsbhild zu erhalten.

Fur Wiederkehren und Zwerchgiebel gilt, dass maximale Breiten sowie Mindestab-
stande zu Dachaufbauten, Gebaudekanten und dem First einzuhalten sind. Damit
soll erreicht werden, dass die Proportion der Dachaufbauten zum Hauptdach nicht
ausufern und eine zu heterogene Dachlandschaft entsteht. Auch zum Thema Dach-
aufbauten wurde eine Analyse am Bestand durchgefuhrt.

Was die Dachaufbauten betrifft, ist deutlich erkennbar, dass im Bestand der tberwie-
gende Teil der Gebdude keine Dachaufbauten hat. Da im Zuge einer vertraglichen
Nachverdichtung Dachaufbauten vertraglicher sind als zusétzliche Vollgeschosse,
wurde auch aus diesem Grund die Regelung fir Dachaufbauten festgesetzt.

Fur Dachaufbauten werden maximale Breiten sowie Mindestabstande festgesetzt.
Der Dachiberstand (Abstand zwischen AuRRenkante der AulRenwand und AuBen-
kante des am weitesten tiberragenden, durchgehenden Bauteils des tberstehenden
Daches) bei Hauptgebauden darf first- und giebelseitig mind. 0,5 m und maximal
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0,70 m betragen. Ein Dachlberstand in der angegebenen Mindest- und Maximal-
breite ist bei einem Grof3teil der Gebaude im Altort zu finden und entspricht daher
der ortstypischen Gestaltung.

Fassaden an den Giebel- und Traufseiten der Hauptgebaude

Abbildung 14: Fassadengestaltung an den Giebel- und Traufseiten der Hauptgeb&ude

Wie an der Abbildung gut erkennbar, sind Oberigling und Unterigling von einer dorf-
lichen und typisch schwabischen Bauweise gepragt. Um dieses Ortsbild zu erhalten,
werden fur die Fassadengestaltung der Giebelseiten und Traufseiten differenzierte
Festsetzungen getroffen.

Die vorgegebene Fassadengestaltung beinhaltet insbesondere Vorgaben zu der An-
ordnung und Gestaltung der Fenster: Die Aufteilung der Fenster hat orthogonal zu
den Vollgeschossen zu erfolgen. An Fenstern der stralenzugewandten Seiten mit
tber 1,0 m2 Rohmalf sind links und rechts Klappladen oder Schiebeladen anzubrin-
gen. Diese Festsetzungen lehnen sich sehr stark dem Bestand an und tragen dazu
bei, dass die auch zuklnftig ortsbildprdgende Fassadengestaltung weiterlebt. Die
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8.8

Klapp- oder Schiebladen sind nur aus Holz oder aus Metall zulassig. Terrassentliren
an den stralenzugewandten Gebaudeseiten sind mit Klappladen oder Schiebeladen
zu versehen.

Loggien und Balkone sind nur an den strallenabgewandten Gebaudeseiten zuléssig.
Dort dirfen sie 30% der gesamten Gebaudelange nicht Gberschreiten. Dabei muss
bei Loggien zu den Giebelseiten jeweils ein Abstand von 35% der Gebaudelange
eingehalten werden. Loggien durfen maximal 2,0 m Tiefe aufweisen. Es sind pro Ge-
baude max. zwei Loggien oder zwei Balkone zuléassig. Pro Loggia oder Balkon ist
eine maximale Lange von 9 m zuldssig. Diese Rahmenbedingungen sollen genug
Moglichkeiten erdffnen um alte Langgeb&ude umzugestalten und umzunutzen,
gleichzeitig jedoch in der Gestaltung eine untergeordnete Rolle spielen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als Holz- und/oder Metallzdune zuléssig und dirfen zu den
offentlichen StraRenverkehrsflachen eine Hohe von 1,25 m Uber Oberkante des Ge-
landes nicht Giberschreiten. Sockel sind dabei nur zur 6ffentlichen Verkehrsflache und
bis zu einer H6he von maximal 0,30 m zuléassig. Mit diesen Festsetzungen soll er-
reicht werden, dass die Gebaudefassaden zur Stral3enseite nicht durch Gberhohte
(verdeckende) oder unansehnliche Einfriedungen gestort werden. Damit soll das Er-
scheinungsbild der ortsbildpragenden Gebaude besser zur Geltung kommen.

Grundsatzlich dient die Festsetzung der Einfriedungen einem gestalteten einheitli-
chen Strallenraum und somit dem Ortsbild. Die Hohe wurde so bestimmt, dass ei-
nerseits eine Schutzfunktion besteht, andererseits mit der Begrenzung der Hohe
keine abschottenden Elemente entstehen. In Oberigling sind auch Anwesen zu fin-
den, die ohne Einfriedung zurechtkommen, dieses Fehlen an Einfriedung weist einen
dorflichen Charme und eine GrofRziigigkeit auf, die Nachahmer finden kénnte.

Technische Anlagen

Fur den Altortbereich werden zur Wahrung des stadtebaulichen Ortsbildes Festset-
zungen zu technischen Anlagen getroffen. Technische Anlagen gem. Art 57 BayBO
Abs. 1 Nr. 2, 3, 4 und 5 sind zul&ssig.

Abgrabungen und Aufschittungen

Bei Bauvorhaben sind Veréanderungen des natirlichen Gelandes um maximal 0,30 m
Aufschittung oder Abgrabung zuldssig, um bei Neubauten ein gewisses Mafd an
Spielraum fir Entwé&sserungsgefalle einzurdaumen. Die Gelandeverhéltnisse zu
Nachbargrundsticken und ErschlieRungsstralRen sind dabei jedoch zu erhalten. Zum
Erhalt eines attraktiven offentlichen Raumes sind Lichtgrdben nur an solchen Gebau-
deseiten zulassig, welche nicht der offentlichen Erschlielungsstraf3e zugewandt
sind. Dies verhindert eine negative Beeinflussung des StrafRenbildes und ermdglicht
gleichzeitig im rickseitigen Bereich der Grundstiicke eine zusatzliche Kellerbelich-
tung.
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8.9

Vorgartenzone und private Grunflachen

Es ist das Ziel, die fir die Naherholung und Durchgriinung des Ortsteiles wichtigen
Grunflachen, Gehdlzstrukturen und pradgende Einzelbdume zu erhalten, zu sichern,
und zu starken. Freiflachen die fur den 6ffentlichen Raum pragend wirken, und zum
Verweilen einladen, werden als offentliche Grinflachen festgesetzt. GroR3flachige
Grunflachen in Privatbesitz werden, wenn diese fir den historischen Altort pragend
sind und eine Bebauung eine stadtebauliche Fehlentwicklung darstellen wirde, als
private Grunflache festgesetzt. Werden neue Wegebeziehungen geschaffen, so sol-
len diese mit Begleitgriin begrint werden, um neben der verbesserten Durchwegung
auch Aufenthaltsqualitat zu schaffen.

In besonderem MalRRe pragen die Freiflachen im 6stlichen Bereich der Oberiglinger
Stral3e das Ortshild von Oberigling. Sie bilden zusammen mit den Grinstrukturen im
Umfeld der Schule und am Zeilweg das Trenngriin zwischen den ehemals selbststan-
digen Gemeinden Ober- und Unterigling. Eine herausragende Stellung im Straf3en-
raum nimmt der Weiher mit seiner sich westlich anschlieBender Grunflache (FI-Nr.
78) ein. Beide ortshildpragenden Elemente sollen durch entsprechende Festsetzun-
gen langfristig gesichert bleiben.

Im Bereich der Einmindung des Altbachweges in die Oberiglinger StraRe, am Krie-
gerdenkmal (gegeniiber Oberiglinger StralRe 26), an der Einmindung des Geisel-
bergweges in die Oberiglinger Strafl3e und vereinzelt in der Schlossstral3e, Bahnhof-
straf3e und am Zeilweg werden die Stra3enraume von stattlichen Laubb&umen positiv
gepragt. Diese werden daher als ortsbildpragende Baume festgesetzt.

In den riickwértigen Bereichen verdeutlichen noch sehr oft vorhandene Streuobstbe-
stande den landlichen Charakter des Ortsteiles Oberigling.

Die Versiegelung auf privaten Verkehrsflachen ist auf ein Minimum zu beschranken.
Auf den privaten Grundstiicken sind Stellplatze und Zufahrten in wasserdurchléassiger
Ausfihrung herzustellen. Dies dient im Hinblick auf die Schutzglter Boden und Was-
ser einer Minimierung des Flachenverbrauchs. Ausgenommen von dieser Festset-
zung sind aktive landwirtschaftliche Hofstellen und Gewerbebetriebe mit verschmutz-
tem Niederschlagswasser.

Vorgartenzone

Insbesondere fiir Neubauten, ebenso aber auch bei massiven Veranderungen an Be-
standsbauten ist im Bereich zwischen der Strallenbegrenzungslinie und dem Haupt-
baukodrper auf der gesamten der zugeordneten ErschlieBungsstralle zugewandten
Gebaudeseite eine Vorgartenzone anzulegen. Bei Geb&uden, die mit zwei oder mehr
Gebdaudeseiten an einer offentlichen Stralenverkehrsflache liegen, kann der Vorgar-
ten auf einer beliebigen Seite angelegt werden. Um den Grundstiickseigentimern
einen gewissen Spielraum in der Gestaltung einzurdumen, kénnen die Vorgarten bei-
spielsweise als Grinflache, als Nutzgarten, als Ziergarten oder als Kombination aus
diesen Gestaltungsarten angelegt werden. Die Gestaltung als Steingarten oder
Schottergarten, mit Koniferen, Nadelgehdlzen oder Hecken hdher als 1,25 m ist nicht
zulassig, da dies nicht den ortstypischen Merkmalen eines Bauergartens entspricht.
Die Bauerngérten sind typisch im landlichen Raum und pragen auch das Ortsbild von
Igling mit. Um dieses ortsbildpragende Merkmal zu erhalten und zu férdern und einen
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attraktiven Vorgartenbereich im Altort an den Durchfahrtsstraf3en zu schaffen, sind
bei Neubauten diese Bauerngarten herzustellen. Die Festsetzung dient zudem der
Sicherung der bereits vorhandenen blumenreichen Vorgéarten.

Abbildung 15: typische Bauerngarten

Erhalt von ortsbildprdgenden Bdumen

Im Rahmen einer Bestandaufnahme wurden die ortsbhildprdgenden Baume in Ober-
igling kartiert und in der Planzeichnung als erhaltenswert festgesetzt. Es wurden die
Baume als erhaltenswert festgesetzt, welche sich im StraBenraum befinden oder von
den Privatgrundstiicken auf den 6ffentlichen Raum wirken (sich aber nah am offent-
lichen StraRenraum befinden). Ist ein Erhalt der ortsbildpragenden Baume nachweis-
lich durch ein Baumschutzgutachten bestatigt nicht moglich, kann eine Ausnahme
erteilt werden. Fur jeden entfallenden Baum ist eine Ersatzpflanzung im Verhéltnis
1:2 zu erbringen und zumindest eine Ersatzpflanzung hat auf dem jeweiligen Grund-
stlick an einer Stelle zu erfolgen, an der der Baum eine ortsbildprdgende Bedeutung
erlangen kann. Fur Ersatzpflanzungen ist die in den textlichen Festsetzungen ange-
fuhrte Artenliste heranzuziehen.

Abbildung 16: Kartierung der ortsbildpragenden Baume in Oberigling
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Abbildung 17: ortshildpragende Baume

Anpflanzen von Baumen

Bei Ersatzbauten bzw. bei Neubauten ist auf jedem Grundsttick pro angefangene 100
m2 neu versiegelter und Uberbauter Grundflache ein heimischer Laubbaum Il. Ord-
nung oder ein Obstbaum zu pflanzen. Durch diese Festsetzung kann gewéahrleistet
werden, dass die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden verringert werden und zur
Durchgrinung des Plangebietes beigetragen wird.

Die Pflanzlisten fir die Laubbaum- und Obstbaumpflanzungen sind als Empfehlun-
gen in den textlichen Festsetzungen aufgenommen. Es wird angeregt in den rick-
wartigen Bereichen wieder vermehrt heimische Obstbaume zu pflanzen.

Private Grinflachen

Es wird eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Dorfanger” festgesetzt.
Hier ist es das Ziel der Gemeinde, den pragnanten und ortsbildpragenden Dorfanger
in Oberigling zu erhalten.

9. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN AUSSERHALB VOM ALTORT

9.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die als WA ausgewiesenen Bereiche werden aufgrund der bestehenden und auch
kunftig vorgesehenen Wohnnutzung als Allgemeines Wohngebiet gemall § 4
BauNVO festgesetzt.

Allgemein zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise sollen die folgenden Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet zul&s-
sig sein: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Anlagen fir Verwaltungen, sonstige
nicht stdrende Gewerbebetriebe. Diese erscheinen in Ausnahmefallen vertraglich mit
der Uberwiegenden Wohnnutzung.
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9.2

Nicht zulassig, auch nicht ausnahmsweise, sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen,
da sie mit der Uberwiegenden Wohnnutzung im Bestand nicht vertraglich erscheinen
und keine weiteren Verkehrsstrome und zuséatzliche Emissionen im Wohngebiet ge-
neriert werden sollen.

Dorfliches Wohngebiet

Die als MDW gekennzeichneten Bereiche werden aufgrund der bestehenden und
auch kinftig vorgesehenen Mischnutzung aus landwirtschaftlichen Hofstellen und
Wohnnutzung als dorfliches Wohngebiet geméald § 5a BauNVO festgesetzt.

Allgemein zulassig sind Wohngebaude, Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli-
cher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohngebaude, Kleinsiedlun-
gen einschliel3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten, nicht erhebliche
Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung, die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise sind im Dorflichen Wohngebiet Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes und Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazuge-
hérigen Wohnungen und Wohngebaude zulassig, da diese in Ausnahmefallen mit der
Mischnutzung eines Dorfgebietes vertraglich erscheinen. Hierbei sind jedoch mogli-
che zusatzliche Emissionen und zusatzliche Verkehrsstrome zu bertcksichtigen.

Nicht zuléssig sind Vergnlgungsstatten, da sie mit dem doérflichen Charakter der Ort-
steile Oberigling und Unterigling nicht vertraglich erscheinen. Siehe Begriindung zu
der Nichtzulassigkeit von Vergnigungsstatten.

Mal der baulichen Nutzung

Bautypologien TYP 2 bis TYP 5

Fur den Bereich aul3erhalb von Altort gelten die Bautypologien TYP 2 bis TYP 5.
Diese sind aufgegliedert in die Gebietskategorie doérfliches Wohngebiet (MDW) flr
den Bereich Innenort und den Ortsrand sowie in die Gebietskategorie Allgemeines
Wohngebiet (WA) fir den Bereich Innenort und Ortsrand. Die vier Typen unterschei-
den sich im Wesentlichen aufgrund ihrer Lage (Innenort oder Ortsrand), Gebietsch-
arakter (MDW oder WA) und der hochstzulassigen Anzahl an Vollgeschossen sowie
Wand- und Gesamthéhen.

Grundfldchenzahl

Fur die Bautypologien TYP 2 bis TYP 5 ist eine Grundflachenzahl von 0,4 zulassig.
Diese darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 3 bezeichneten Anlagen
um bis zu 50% bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden, um eine bauliche
Nachverdichtung des Grundstickes zu erméglichen. Wird auf dem Grundstiick eine
Tiefgarage errichtet, so darf eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis 0,8 erfol-
gen. Da Tiefgaragen einen hohen Flachenverbrauch aufweisen ist eine Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl bis 0,8 erforderlich.
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9.3

Vollgeschosse, H6he der baulichen Anlagen und H6henbezugspunkte

Die Festsetzung der Vollgeschosse und der Wand- und Gesamthdhen orientiert sich
generell an der jeweiligen Lage der Bautypologien. Fir TYP 2 und TYP 3 im Innenort,
welche sich angrenzend an den Altortbereich befinden, ist eine héhere Geschossig-
keit zulassig als in den Randbereichen am Ortsrand fur TYP 4 und TYP 5.

Fur die Bautypologien TYP 2 und TYP 3 (Innenort) sind maximal drei Vollgeschosse
zulassig, wobei sich das dritte Vollgeschoss im Dachgeschoss befinden muss (I1+D
(11)). Far TYP 2 und TYP 3 wird die Wandhohe in Form eines Mindest- und Hochst-
mafes auf 4,50 — 6,50 m festgesetzt, um im Innenbereich angrenzend an den Altort
die stadtebauliche Pragung von 11+D zu sichern und Geb&ude mit nur einem Ge-
schoss und einer Wandhdhe von weniger als 4,50 m (z.B. Bungalows) auszuschlie-
Ben. Die Firsthbhe wird als HochstmalR auf 13,0 m festgesetzt, sodass bei einer Ge-
schossigkeit von [1+D steile Satteldacher von 30 — 48° entstehen kénnen.

Fur die Bautypologie TYP 4 und TYP 5 (Ortsrand) sind maximal zwei Vollgeschosse
zulassig, wobei sich das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss befinden muss (I+D
(11)). Entsprechend der maximal zuldssigen Geschossigkeit wird fur die beiden Typen
eine Wandhohe von 4,0 m als Hochstmaf und eine Firsthohe von 10,0 m als H6chst-
mal festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht somit der gewollt niedrigeren Bebau-
ung am Ortsrand fur TYP 4 und TYP 5 als im Altort- und Innenortbereich.

Fur Neubauten ist fir die Hohe baulicher Anlagen die Oberkante RohfuBboden, ge-
messen in der Gebaudemitte, heranzuziehen. Eine klarstellende Darstellung fir den
Hohenbezugspunkt ist in den textlichen Festsetzungen zu finden.

Bauweise, Grenzabstande
Bauweise

Entsprechend der vorgesehenen Bebauung im doérflichen Wohngebiet und im Allge-
meinen Wohngebiet wird die offene Bauweise (0) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
als Einzelhdauser, Doppelhauser oder Hausgruppen mit einer Lange von bis zu 50 m
errichtet. Mit der Festsetzung der offenen Bauweise wird gewéhrleistet, dass keine
Uberdimensionierten Baukorper innerhalb des Plangebietes entstehen kdnnen.

Abstandsflachen

Fur den Bereich auBerhalb vom Altort gilt die Satzung der Gemeinde Igling tGber ab-
weichende MaRe der Abstandsflachentiefe in Verbindung mit Art. 6 BayBO in der
jeweils giltigen Fassung.

Durch die Anwendung der Abstandsflachenregelung kann sichergestellt werden,
dass die nachbarschiitzenden Belange wie Belichtung und Verschattung nicht beein-
trachtig werden.
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9.4

9.5

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Igling ist in der jeweils aktuellen Fassung anzu-
wenden. Stellplatze Garagen, Carports sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO sind auf3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig, so-
weit sie die ortlichen Bauvorschriften beachten. Die Festsetzung zur Zulassigkeit der
Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen ermaéglicht den Grundstiickseigentiimern eine hohe Flexibilitat.

Bei Wohngeb&uden mit mehr als 12 notwendigen Stellplatzen ist zum Nachweis der
Stellplatze eine Tiefgarage auf demselben Grundstiick zu errichten oder die Stell-
platze sind in das Gebaude zu integrieren. Durch diese Festsetzung soll gewéhrleis-
tet werden, dass im Zuge einer Neubebauung ruhender Verkehr méglichst unterir-
disch angeordnet und nicht in stadtebaulich unerwinschten Garagenhdgen oder
Parkplatzsituationen oberirdisch bewaltigt wird. Auch in Bestandsgebauden z.B. Sta-
delgebaude soll das Parken im Erdgeschoss ermdglicht werden, jedoch ist hier eine
gemeinsame Ein- bzw. Ausfahrt herzustellen um die Gestaltung der Stadelgebaude/
Nebenanlagen nicht durch unzéhlige Garagentore zu verandern.

Gestaltungsfestsetzungen

Fur TYP 2 bis TYP 5 sind geneigte Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° —
48° zulassig. Im Gegensatz zum Altort lassen die Festsetzungen zu den Dachformen
und Dachneigungen den Bauherren einen gréf3eren Gestaltungsspielraum. Einge-
schossige Anbauten bis 25 m? Grundflache dirfen mit geneigten Dachern und Flach-
dachern ausgebildet werden. Davon ausgenommen sind Wintergarten und Terras-
seniuberdachungen da hier andere Nutzungsvoraussetzungen gegeben sind, kdnnen
diese bereits ab 5° Dachneigung errichtet werden.

Als Dacheindeckung sind Dachplatten aus dem roten, rotbraunen und anthrazitfar-
benen Farbspektrum zuldssig. Diese Festsetzung erfolgt in Anlehnung an die beste-
hende Dachlandschaft. Wintergdrten und Terrasseniberdachungen sind dagegen
unabh&ngig der historischen Kubatur immer zulassig. Dadurch sollen Umnutzungen
und Neubauten genug Spielraum flr eine zeitgerechte Architektur gegeben werden.

Des Weiteren werden fiir den Bereich des Altortes Festsetzungen zu Dachaufbauten,
Dachuberstanden, Wiederkehre und Zwerchgiebel getroffen, sodass ein geordnetes
stadtebauliches Bild bei Neubauten eingehalten wird.

Einfriedungen sind nur als Holz- und/oder Metallzdune zulédssig und dirfen zu den
offentlichen StraBenverkehrsflachen eine H6he von 1,25 m Uber Oberkante des Ge-
landes nicht Uberschreiten. Sockel sind dabei nur zur 6ffentlichen Verkehrsflache und
bis zu einer Hohe von maximal 0,30 m zul&ssig.

Insgesamt betrachtet kommt den Bereichen aul3erhalb vom Altort nicht die gleiche
gestalterische Relevanz wie dem Altort zu, sodass die Festsetzungen liberaler ge-
troffen werden kdnnen.
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9.6

9.7

Abgrabungen und Aufschittungen

Bei Bauvorhaben sind Veranderungen des natirlichen Gelandes um maximal 0,50 m
Aufschittung oder Abgrabung zuléssig. Die Gelandeverhéltnisse zu Nachbargrund-
stiicken und ErschlieBungsstralRen sind dabei jedoch zu erhalten.

Private Griunflachen

Es ist das Ziel, die fur den Ort und Altort Igling zentralen pragenden Grin- und Frei-
flachen zu erhalten und zu starken. Grofflachige pragende Grinflachen in Privatbe-
sitz die seit Jahrzehnten im Bestand Frei- und Griunflachen sind, und zumindest zu
Teilen mit zusammenhangendem randlichen Gehélzbestand versehen sind, werden
als private Griunflache festgesetzt. Die Ziele der Sicherung der prdgenden Grinfla-
chen sind generell die Starkung des dorflichen Mikroklimas, die Sicherung der dorfli-
chen Biodiversitat, der Starkung der dorflichen Aufenthalts- und Erlebnisqualitat, so-
wie ein wesentlicher Beitrag zum dorflichen Ortsbild.

Im sidlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Oberigling Sud wurden drei
ortshildpragende Grinflachen als private Grunflachen festgesetzt.

Private Griunflache im Westen, Fl. Nr. 69 und 6stliche Teil Flur Nummer 78: Die Fl.
Nr. 69 stellt im Bestand einen kleinen Weiher dar, der sehr gut mit einer Geholzstruk-
tur eingewachsen ist. Sudlich der ostlichen Fl. Nr. 78 grenzt im Siden ein gewach-
sener pragender Gehdlzbestand an der von der begrinten Freiflache die bis zur
Oberiglinger StralRe reicht eingerahmt wird. Der westliche Teil der privaten Grinfla-
che wurde als Dorfgebiet in Abstimmung mit dem Eigentimer mit aufgenommen, der
Ostliche Teil als private Grinflache festgesetzt. Die Ortsbhildpragung ergibt sich ins-
besondere durch die Lage innerhalb der StralRengabelung zwischen dem Weiherweg
und der Oberiglinger Stral3e.

Private Grunflache im Siden, Fl. Nr. 26, gelegen zwischen der Pfarrgasse, und der
BahnhofstralRe. Diese private Grinflache umgibt das denkmalgeschutzte Pfarrhaus,
ein zweigeschossiger Putzbau mit Halbwalmdach, in reduzierten Formen des Ju-
gendstils, 1905. Diese private Grunflache, der Pfarrgarten ist im Siden und Stdwes-
ten von Gehdlzstrukturen eingerahmt, und befindet sich in der sudlichen Dorfmitte
mit Sichtachse zur nérdliche gelegenen denkmalgeschitzten Kirche St. Peter und
Paul. Dieser Pfarrgarten als dorfliche Griunflache gestaltet ist zentral orts- und
dorfbildpragend und gibt dem Denkmal Pfarrhaus den gebotenen Abstand zur umge-
benden dorflichen Baustruktur.

Private Grunflache im Osten, FI. Nr. 126, gelegen sudlich der Oberiglinger Strafl3e
und nordlich des Zeilweges. Die durch die vorhandene ErschlieRung mdgliche Be-
bauung wurde als dérfliches Wohngebiet im Bebauungsplan zeilenférmig zur Er-
schlielBung festgesetzt. Eine Bebauung in zweiter oder sogar dritter Reihe ist ohne
eine geordnete ErschlieRung fir die Gemeinde nicht darstellbar. Nachdem diese pri-
vate Grunflache im Westen und Siden von einer grol3kronigen Baumstruktur einge-
rahmt ist, ist unter anderem auch aus Rucksicht der Baumfallproblematik der westlich
innere Teil der Grunflache als private Griunflache mit einer neuen doérflichen Wege-
erschlieBung fir die Offentlichkeit festgesetzt worden.
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10.

Werden neue Wegebeziehungen geschaffen, so sollen diese mit Begleitgriin begrint
werden, um neben der verbesserten Durchwegung auch Aufenthaltsqualitat zu schaf-
fen.

Erhalt von Gehdlzen

Im Rahmen einer Bestandaufnahme wurden die ortsbildprdgenden Baume in Oberig-
ling kartiert und in der Planzeichnung als erhaltenswert festgesetzt. Ist ein Erhalt der
ortshildpragenden Baume im Rahmen der Ausfiihrungsplanung nicht méglich, ist die-
ser auf dem jeweiligen Grundsttick im Verhéltnis 1:1 zu ersetzen.

Anpflanzen von Baumen

Bei Ersatzbauten bzw. bei Neubauten ist auf jedem Grundstiick pro angefangene
100 m2 neu versiegelter und Uberbauter Grundflache ein heimischer Laubbaum II.
Ordnung oder ein Obstbaum zu pflanzen. Durch diese Festsetzung kann gewahrleis-
tet werden, dass die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden verringert werden und
zur Durchgriinung des Plangebietes beigetragen wird.

ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschen-
wurdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln, auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der
Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuer-
barer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlck-
sichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kdnnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte
Konzepte moglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kon-
nen. Es wird auf die textlichen Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen zum Kapitel
Luftwarmepumpen in den textlichen Festsetzungen verwiesen.

Ab dem 1. November 2020 gilt das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG). Es fiuhrt die
Energieeinsparverordnung, das Energieeinspargesetz und das Erneuerbare-Ener-
gien-Warmegesetz zusammen und stimmt die Regeln zur Energieeffizienz von Ge-
bauden und zur Nutzung von erneuerbaren Energien aufeinander ab.

Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen
geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fur Anlagen bis
zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasser-
wirtschaft (PSW) durchgefuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich
ist, muss im Einzelfall geprift werden.

Solarenergie

Die Gemeinde Igling liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des Jah-
resmittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1180-1194 kW/m?2). Daraus ergibt sich
eine mittlere Eignung flr die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.
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Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die
Installation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter aus-
gebaut werden. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Siden kann der
Warmeeintrag durch solare Einstrahlung Uber die Gebaudefassade bestmdglich aus-
geschopft werden und durch die Ausrichtung der Dachflache nach Stiden bzw. eine
Aufstdnderung der PV-Module auf Flachdachern ergibt sich eine beglinstigte Mog-
lichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme
und Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen wer-

den.

11. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 11,0 ha 100,0 %
Dorfgebiet (MD) Altort 3,9 ha 35 %
Dorfliches Wohngebiet (MDW) auRerhalb vom Altort 4,3 ha 39 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) auBerhalb vom Altort | 0,7 ha 6 %
Offentliche Verkehrsflachen 1,3 ha 12 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,05 ha 1%
Private Grunflachen 0,7 ha 6 %
FulBwege Bestand und Planung 0,1 ha 1%
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D)

UMWELTBERICHT

GRUNDLAGEN

1.1

1.2

1.3

Einleitung

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpri-
fung durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden.

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie auch in der Begrindung dargestellt, verfolgt der Bebauungsplan das Ziel der
hohen Nachfrage nach Wohnraum durch Nachverdichtungen im bebauten Innenbe-
reich und Sanierungsvorhaben zu begegnen. Dadurch kann es einerseits zu bauli-
chen Anderungen als auch andererseits zu Neubauten kommen. Eine Erh6hung der
Wand- und Gesamthdhe der Bebauung sowie der Grundflachenzahl sind hier ent-
scheidende Punkte. Zudem ist mit einer Zunahme des motorisierten Verkehrs zu
rechnen.

Die Gemeinde verfolgt somit landesplanerische, regionalplanerische und stadtebau-
liche Ziele um Nachverdichtung geordnet und in einer stadtebaulichen Qualitat ge-
wahrleisten zu kdénnen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Bertcksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BNatSchG; BayNatSchG
etc.), die Immissionsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und
das Bundes-Bodenschutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d.
F.v. 01.09.2013, Teilfortschreibung von 2017), der Regionalplan der Region Augs-
burg (i. d. F. v. 20.11.2007), der Flachennutzungsplan und das Arten- und Bio-
topschutz-programm (ABSP).

Landesentwicklungsprogramm, Reqgionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) und des Regionalplans der Region Minchen (RP 14), die fur das Planungs-
vorhaben relevant sind, sind in der Begriindung dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet hauptsachlich als Dorfgebiet
dargestellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen im Wesentlichen
der Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Igling.
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Schutzgebiete

Im Planungsgebiet befinden sich weder Schutzgebiete noch geschiitzte Biotope.
Sudlich an Oberigling angrenzend schliel3t das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr.
01.1 ,Waldkomplexe, Hangwalder und Taler am westlichen Lechrain® an.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein Bodendenkmal (D-1-7930-0057)
»Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der Bronzezeit und der réomi-
schen Kaiserzeit, sowie Brandgraber der Urnenfelderzeit® um die StraRe SchloR3-
wiese.

Zwei Baudenkmaler liegen zudem innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes: das Pfarrhaus, ,zweigeschossiger Putzbau mit Halbwalmdach, in reduzierter
Form des Jugendstils® (D-1-81-127-18), ein Bauernhaus, ,Mittertennbau mit Sattel-
dach” (D1-81-127-20).

UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

2.1

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Ba-
sisszenario) abgegeben, einschlie8lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die vo-
raussichtlich erheblich beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose Uber die Ent-
wicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung werden insbesondere
die mdglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase von
potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7,
Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich hauptséachlich private Grin-
flachen. Hier sind vor allem gartnerisch angelegte Vorgarten, Rasen- und Wiesenfla-
chen, Strauchgruppen, Hecken und Baume zu nennen. Die Garten sind stark dorflich
gepragt und differenziert angelegt. Zu den blitenreichen Vorgarten reihen sich Obst-
und Zierpflanzen sowie unter anderem alte Walnussbaume und Rosskastanien.
Dadurch ergeben sich viele Riuckzugs- und Lebensraume fir Kleintiere und Nah-
rungsquellen fur Insekten. Vielerorts fehlen Einfriedungen um die Gérten, wodurch
sich hier keine Barrieren fur die Kleintiere ergeben.

Auffallend sind die 6ffentlichen unversiegelten Randbereiche an den Straf3en und die
Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen z.B. Rasenfugenpflaster. Ortsbild-
pragende Altbaume finden sich entlang der 6ffentlichen Straf3en im gesamten Gel-
tungsbereich. Diese Bdume besitzen eine groRen Stammdurchmesser und sind als
Nist- und Bruthabitate geeignet. Auch sind in manchen Baumhéhlen vorhanden.
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In den landwirtschaftlichen Nebenanlagen sind wahrscheinlich Nisthabitate fur Fle-
derméause und gebaudebewohnende Vogel, wie z.B. die Schwalbe, anzutreffen.

Zwei grofRe Griunflache liegen im Planungsgebiet, die als Grinflache erhalten werden
sollen. Eine davon liegt im Westen des Geltungsbereiches an der Oberiglinger Stral3e
mit den Flurnummern 78 und 69. Sie stellt sich weitestgehend als freie Griinflache
mit Gehdlzbestand um den auf Flurnummer 69 gelegenen, kleinen Weiher dar. Die
zweite Grunflache befindet sich um das denkmalgeschitzte Pfarrhaus. Es handelt
somit um den Pfarrgarten mit vorhandenem Gehdlzbestand und gartnerisch angeleg-
ten Flachen zwischen Rasenflachen.

Auswirkungen:

Durch die Nachverdichtung mit baulichen Anderungen oder Neubauten kann es zu
Eingriffen in die privaten Griinflachen kommen. Durch die eng gezogenen Baugren-
zen und Baulinien zum Erhalt des Ortsbildes entspricht die Nachverdichtung jedoch
weitestgehend dem Bestand. Dadurch sind relativ geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut zu erwarten. Zudem ist festgesetzt, dass bei Bauvorhaben pro angefan-
gene 100 m?2 neu versiegelter Uberbauter Grundstiicksflache ein Laubbaum II. Ord-
nung oder ein Obstbaum zu pflanzen ist.

Die erhaltenswerten, ortsbildpragenden Baume wurden bei einer Bestandsaufnahme
im Frihjahr 2018 aufgenommen. Jene Baume, die bei der Bestandsaufnahme au-
genscheinlich als zukunftsfahig eingestuft wurden, sind im Bebauungsplan als zu er-
halten festgesetzt.

Bewertung:

Da der Ausgangszustand weitestgehend erhalten bleibt, ist von einer geringen Be-
eintrachtigung auf das Schutzgut auszugehen. Die wenigen, bis jetzt unbebauten
Flachen, die fir eine Nachverdichtung angedacht werden, sind bereits gem. 8§34
BauGB zulassig. Jedoch ist auch hier auf eine ortsbild- und naturschutzvertréagliche
Mischung geachtet worden.

Zusatzlich entspricht die Nachverdichtung den Zielen des Landesentwicklungspro-
grammes sowie des Regionalplanes und sind als positive Entwicklung anzusehen.
Dadurch wird einer Zersiedelung in die freie Landschaft entgegengewirkt.

2.2 Schutzgut Boden und Flache

Bestandsaufnahme:

Die Ubersichtbodenkarte 1:25.000 gibt fiir den westlichen Bereich des Bebauungspl-
angebietes ,,Oberigling Std* fast ausschlieRlich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kol-
luvium) vor. Der sudliche Bereich weist fast ausschlief3lich Braunerde aus kiesfiih-
rendem Lehm (Deckenschotter, Molasse, Losslehm) tber (kiesfihrendem) Sand bis
Lehm (Molasse). Im westlichen Bereich, ungefahr ab der SchloR3stral3e, finden sich
fast ausschlieRlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm Uber
Carbonatkies bis Carbonatschluffkies (Schotter).
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2.3

Da sich das Plangebiet im Innenort befindet, ist die derzeitige Nutzungen Uberwie-
gend Wohnen. Es finden sich zudem Hofstellen mit Nebengebauden, Anlagen flr
kirchliche, soziale und sportliche Zwecke und sonstige Gewerbebetriebe

Auswirkungen:

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache ergeben sich durch Versie-
gelung aufgrund der Nachverdichtung mit ergdnzenden baulichen Anlagen und Neu-
bauten. Wahrend der Bauphase werden an den betroffenen Bereichen evtl. Oberbo-
den abgeschoben, verdichtet und zwischengelagert. Mdglicherweise muss Oberbo-
den abgefahren werden. Dadurch werden die natlrlichen Bodenfunktionen (Filter-,
Puffer-, Lebensraum- und Produktionsfunktion) gestort.

Zudem kommt es zu Versiegelung und Verdichtung aufgrund von Zufahrten und Stell-
platzen. Durch die festgesetzten Vermeidungsmaflnahmen, die privaten Zufahrten
und Stellplatze in wasserdurchléassiger Bauweise herzustellen, kénnen jedoch die
Auswirkungen vermindert werden.

Bewertung:

Durch den Bebauungsplan kann es zu einer innerértlichen Nachverdichtung kom-
men. Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung bzw. versiegelten Bereichen ist
die Auswirkung auf das Schutzgut als mittel einzustufen. Zudem entspricht der Be-
bauungsplan den Zielen des Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalpla-
nes, da es zu keiner weiteren Versiegelung von Béden und Inanspruchnahme von
Flachen im AuRenbereich kommt.

Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Innerhalb des Planungsbereiches befindet sich ein kleiner Weiher im westlichen Be-
reich an der Oberiglinger StralBe. Weitere Oberflachengewdasser liegen nicht im Gel-
tungsbereich. Das Plangebiet liegt laut dem ,Informationsdienst Uberschwemmungs-
gefahrdete Gebiete* (IUG) auBerhalb gefahrdeter Hochwasserflachen und ist nicht
als wassersensibler Bereich gekennzeichnet. Genaue Kenntnisse tber den Grund-
wasserstand bestehen nicht. Aufgrund der relativ ebenen Flache des Plangebietes
ist mit keinen stark abflieBenden Niederschlagswassern bei Starkniederschlagser-
eignissen zu rechnen.

Im Stden des Geltungsbereiches westlich der Bahnhofstral3e befindet sich ein Re-
genrtickhaltbecken

Auswirkungen:

Aufgrund der hoheren Versiegelung kommt es zu einer Verringerung der Grundwas-
serneubildung und zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses. Da das Plangebiet
bereits einen hohen Grad an Versiegelung durch vorhandene Bebauung und Zufahr-
ten aufweist, sind durch die behutsame Nachverdichtung die negativen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut tiberschaubar.
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2.4

2.5

Bewertung:

Es ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser aus-
zugehen.

Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme:

Es handelt sich um den bereits bebauten, nordlichen Altort bzw. Innenort des Ortstei-
les Oberigling. Dadurch sind keine Kaltluftentstehungsgebiete im Plangebiet vorhan-
den. Die vorhandenen Gehdélzstrukturen auf den privaten Griunflachen tragen in ge-
ringem Malf3e zur Frischluftproduktion bei.

Auswirkungen:

Aufgrund der geringen Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete bzw. zur Frischluft-
produktion sind die Auswirkungen durch die Nachverdichtung auf das Schutzgut als
vernachlassigbar einzustufen, vor allem da die Baugrenzen eng gefasst sind und die
bestehenden privaten Freiflachen zu groRen Teilen erhalten bleiben.

Bewertung:

Es ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima / Luft aus-
zugehen.

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen inshesondere
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu bericksichtigen.
Durch Nachverdichtung kann es zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen und
dadurch zu héheren Larmimmissionen kommen.

Einrichtungen und Ausstattungen fur die Freizeit- und Erholungsnutzungen werden
durch den Bebauungsplan nicht betroffen.

Auswirkungen:

Bauzeitlich ist mit Stérungen in Form von Emissionen, wie Staub und La&rm durch
Baustellenbetrieb und Baustelleneinrichtungen zu rechnen. Diese sind jedoch zeitlich
begrenzt und im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben hinzunehmen.

Die erhoéhten Larmimmissionen aufgrund der Nachverdichtung sind aufgrund dem
niedrigen Ausgangszustand und den Veranderungen im Vergleich zum Bestand ver-
nachlassigbar.

Bewertung:

Es ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch aus-
zugehen.
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2.6 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Es handelt sich um den bereits bebauten, nordlichen Altort bzw. Innenort des Ortstei-
les Oberigling. Im Planungsgebiet existieren ortshildpragenden Baume, Hecken, Vor-
garten und begriinte Randbereiche.

Auswirkungen:

Durch die Nachverdichtung kommt es hinsichtlich des Schutzgutes Landschaft ledig-
lich zu geringen Veranderungen. Durch festgelegte Baulinien sollen die vorhandenen
Vorgarten erhalten werden und die festgesetzten Baugrenzen erhalten den dérflichen
Charakter mit einer Mischung aus Bebauung und Freiflachen. Zudem sind ortsbild-
pragenden Baume festgesetzt.

Bewertung:

Es ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima / Luft aus-
zugehen.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachgiter werden neben historischen Kulturlandschaften, ge-
schiitzte oder schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren
Objekte (einschlief3lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als
kulturhistorisch bedeutsam zu bezeichnen sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein Bodendenkmal (D-1-7930-0057)
»Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der Bronzezeit und der rémi-
schen Kaiserzeit, sowie Brandgraber der Urnenfelderzeit® um die StraRe Schlol3-
wiese.

Zwei Baudenkmaler liegen zudem innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes: das Pfarrhaus, ,zweigeschossiger Putzbau mit Halbwalmdach, in reduzierter
Form des Jugendstils® (D-1-81-127-18), ein Bauernhaus, ,Mittertennbau mit Sattel-
dach® (D1-81-127-20).

Bewertung:

Durch den Bebauungsplan werden die im Planungsgebiet vorkommenden Bau- oder
Bodendenkmaler nicht verandert.

2.8 Wechselwirkungen der Schutzgiter, Kumulierung der Auswirkungen
Bedeutende Wechselwirkungen zwischen Schutzgitern ergeben sich nicht.

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete, unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
maoglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nut-
zung natdrlicher Ressourcen, ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.
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PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE")

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt der Altort in der Art bestehen wir er heute
ist. Aufgrund des hohen Bedarfs nach Wohnraum ist diese Variante jedoch unrealis-
tisch. Zwei Entwicklungen hingegen waren denkbar.

In der einen Variante kdnnte es gem. 834 BauGB zu einer Nachverdichtung kommen,
ohne dass ein Ubergeordnetes Konzept vorhanden ist. Dadurch kénnte unter ande-
rem das Ortsbild leiden.

Die andere Variante wirde die Entwicklung von Wohngebieten in den Aul3enbereich
(Zersiedlung) und damit einhergehend ein Aussterben des Altortes aufgrund man-
gelnder Entwicklungsmdglichkeit bedeuten. Dies wirde zudem die Inanspruchnahme
von landwirtschaftlich genutzten Flachen und Lebensrdumen von Ackerbritern be-
deuten.

4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND
ZUM AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN
4.1 VermeidungsmalRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter

Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

- Erhalt von ortshildpragenden Baumen

- Festgelegte Baulinien zum Erhalt der stadtebaulichen Struktur und der blumen-
reichen Vorgarten

- Anpflanzen von Baumen pro 100m2 neu versiegelter tiberbauter Grundsttcksfla-
che

Schutzqut Boden und Flache

- Ausflhrung der Stellplatze und Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise

Schutzqut Wasser

- Ausflhrung der Stellplatze und Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise

- Zwischenspeicherung von unverschmutzten Niederschlagswassers in Zisternen
zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs

Schutzqut Klima und Luft

- Sicherstellung von ausreichend grof3en Grinflachen

Schutzqut Landschaftsbild

- Erhalt von ortshildpragenden Baumen

- Festgelegte Baulinien zum Erhalt der stadtebaulichen Struktur und der blumen-
reichen Vorgarten
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Anpflanzen von Baumen pro 100m2 neu versiegelter Uberbauter Grundsticksfla-
che

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

Art und Menge an Strahlung:
Die ermdglichten Vorhaben lassen keine relevanten Auswirkungen zu.
Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung:

Es ist von keiner erheblichen Zunahme der Abfalle auszugehen. Die ordnungs-
gemale Entsorgung der Abfélle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen):

Diese Risiken sind mit den ermdéglichten Vorhaben nicht in erhéhtem MalRRe ver-
bunden.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete un-
ter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf még-
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nut-
zung von natdrlichen Ressourcen:

Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit einbezo-
gen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Aus-
mal3 der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben
gegenliber den Folgen des Klimawandels:

Die ermoglichten Vorhaben haben geringe Auswirkungen auf das Mikroklima. Ein
erheblicher Ausstol3 von Treibhausgasen ist mit der Planung nicht verbunden.

Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Fur die mogliche bauliche Erweiterung des Gewerbegebietes werden voraus-
sichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw.
eingesetzt.

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Offent-
lichkeit werden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorlie-
gende Informationen mitzuteilen.

4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Da der rechtskraftige Bebauungsplan in der Fassung vom 18.01.2006 bereits einen
Eingriff in der Hohe des Bebauungsplanes ,Oberigling Sud® vorsieht, ist ein Ausgleich
gem. 8 1a, Abs.3 BauGB nicht erforderlich.
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5.

ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die unter Pkt. 2 genannten Auswirkungen wirden in ahnlicher Art und Weise auch
an anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewéhlten Standort durch
Vorbelastungen verhaltnismafig niedrig. Eine Nachverdichtung im bebauten Innen-
bereich ist vertraglicher fur die Schutzgiter als eine Entwicklung im Auf3enbereich.

6. MONITORING
Die Gemeinde Igling tberwacht gem. 8 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkun-
gen die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage
Zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermalRen aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgtter erfolgte auf der Grund-
lage der Daten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der
Ausarbeitung des Bebauungsplanes ,,Oberigling Sud“ entstanden, eigener Erhebun-
gen vor Ort sowie der Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc.
Fur die Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.0.).

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte
Auflage, Januar 2003): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein Leitfa-
den

- Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auf-
lage, Januar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpri-
fung in der Bauleitplanung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Bi-
otopkartierung Bayern

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fur Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodenin-
formationssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 07. August 2013

- Artikel 3 Abs. 3 des Vertrags Uber die Européische Union (EUV), bekannt ge-
macht am 09.05.2008

- Artikel 11, 191 und 194 des Vertrags Uber die Arbeitsweise der Européischen
Union (AEUV), bekannt gemacht am 09.05.2008
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- Flachennutzungsplan der Gemeinde Igling i. d. F. v. 05.12.2000

- Regionaler Planungsverband Augsburg: Regionalplan Region Augsburg bzw. Ge-
samtfortschreibung (RP 9) i. d. F. v. 20.11.2007

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.09.2013
- eigene Erhebungen (u.a. Kartierung der ortsbhildpragenden Baume)

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Pla-
nungs- und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht
parallel zur Konkretisierung der Planung und unter Bertucksichtigung neuer Erkennt-
nisse (ergdnzende oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen
aus der Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Fachbehorden) angepasst und kon-
kretisiert.

8. ZUSAMMENFASSUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Oberigling Sid“ ergeben sich fur das
Schutzgut Boden und Fléache eine mittlere Erheblichkeit. Fur die Schutzguter Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, Wasser, Klima und Luft, Mensch und Landschafts-
bild sind geringe Auswirkungen zu erwarten.

Keine Auswirkungen ergeben sich fur das Schutzgut Kultur- und Sachguter.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die

Schutzgiiter:
Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt | gering
Boden und Flache mittel
Wasser gering
Klima und Luft gering
Mensch gering
Landschaftsbild gering
Kultur- und Sachguter keine
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