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Gemeinde Allershausen

Begrindung

zur 2. Anderung des Bebauungsplans

~Kohlstattfeld II*

im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB

in der Fassung vom 31.05.2022, gesatzt am 13.09.2022

umfassend die Flurnummern 1418/19, 1418/108, 1418/18, 1418/94, 1418/109, 1418/16, 1418/15, 1418/135,
1418/20, 1418, 1418/91, 1418/137, 1418/2, 1418/3, 1418/13, 1418/14, 1418/17, 1418/21, 1418/22, 1418/11,
1418/12, 1418/4, 1418/110, 1418/5, 1418/111, 1418/143, 1418/6, 1418/112, 1418/130, 1418/131, 1418/132,
1418/7, 1425/13, 1425/7, 1425/6, 1425/12, 1425/4, 1418/9, 1418/8, 1418/10, 1418/92, 1418/23, 1418/93,
1418/24, 1418/27, 1418/25, 1418/26, 1418/28, 1418/29, 1418/30, 1418/100, 1418/134, 1418/47, 1418/46,
1418/101, 1418/107, 1418/43, 1418/42, 1418/41, 1418/139, 1418/45, 1418/44, 1418/40, 1418/39, 1418/37,
1418/36, 1418/95, 1418/35, 1418/136, 1418/38, 1418/32, 1418/33, 1418/34, 1425/1, 1425/10, 1425/9,
1425/11, 1425/8, 1418/50, 1418/48, 1418/51, 1418/52, 1418/53, 1418/89, 1418/141, 1418/71, 1418/99,
1418/119, 1418/72, 1418/73, 1418/133, 1418/74, 1418/75, 1418/97, 1418/76, 1418/77, 1418/78, 1418/126,
1418/127, 1418/128, 1418/129, 1418/114, 1418/113, 1418/118, 1418/116, 1418/79, 1418/115, 1418/117,
1418/80, 1418/81, 1418/54, 1418/70, 1418/69, 1418/102, 1418/68, 1418/105, 1418/104, 1418/66, 1418/65,
1418/98, 1418/64, 1418/63, 1418/106, 1418/62, 1418/61, 1418/60, 1418/59, 1418/58, 1418/57, 1418/142,
1418/56, 1418/55, 1418/85, 1418/84, 1418/83, 1418/120, 1425/3 TF, 1418/122, 1418/123, 1418/121, 1409/2
TF, 1418/82, 1418/31, 1418/49, 1418/67, 1418/87, 1418/88, 1418/103, 1418/140 und 1418/144

jeweils Gemarkung Allershausen
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1. Réumlicher Geltungsbereich

Die 2. Bebauungsplananderung umfasst die Flachen der Flumummern 1418/19, 1418/108,
1418/18, 1418/94, 1418/109, 1418/16, 1418/15, 1418/135, 1418/20, 1418, 1418/91,
1418/137, 1418/2, 1418/3, 1418/13, 1418/14, 1418/17, 1418/21, 1418/22, 1418/11,
1418/12, 1418/4, 1418/110, 1418/5, 1418/111, 1418/143, 1418/6, 1418/112, 1418/130,
1418/131, 1418/132, 1418/7, 1425/13, 1425/7, 1425/6, 1425/12, 1425/4, 1418/9, 1418/8,
1418/10, 1418/92, 1418/23, 1418/93, 1418/24, 1418/27, 1418/25, 1418/26, 1418/28,
1418/29, 1418/30, 1418/100, 1418/134, 1418/47, 1418/46, 1418/101, 1418/107, 1418/43,
1418/42, 1418/41, 1418/139, 1418/45, 1418/44, 1418/40, 1418/39, 1418/37, 1418/36,
1418/95, 1418/35, 1418/136, 1418/38, 1418/32, 1418/33, 1418/34, 1425/1, 1425/10,
1425/9, 1425/11, 1425/8, 1418/50, 1418/48, 1418/51, 1418/52, 1418/53, 1418/89,
1418/141, 1418/71, 1418/99, 1418/119, 1418/72, 1418/73, 1418/133, 1418/74, 1418/75,
1418/97, 1418/76, 1418/77, 1418/78, 1418/126, 1418/127, 1418/128, 1418/129, 1418/114,
1418/113, 1418/118, 1418/116, 1418/79, 1418/115, 1418/117, 1418/80, 1418/81, 1418/54,
1418/70, 1418/69, 1418/102, 1418/68, 1418/105, 1418/104, 1418/66, 1418/65, 1418/98,
1418/64, 1418/63, 1418/106, 1418/62, 1418/61, 1418/60, 1418/59, 1418/58, 1418/57,
1418/142, 1418/56, 1418/55, 1418/85, 1418/84, 1418/83, 1418/120, 1425/3 TF, 1418/122,
1418/123, 1418/121, 1409/2 TF, 1418/82, 1418/31, 1418/49, 1418/67, 1418/87, 1418/88,
1418/103, 1418/140 und 1418/144, alle Gemarkung Allershausen und hat einschlieflich der
ErschlieBungsstrale eine Grofle von etwa 91.400 m2 Das Planungsgebiet wird stdlich und
stlich von der bestehenden Bebauung begrenzt. Im Westen und Norden angrenzend be-
findet sich landwirtschaftliche Nutzfliche. Stdlich grenzt das Plangebiet an den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Kohlstattfeld“. Die genaue Abgrenzung ist der Planzeich-
nung zu entnehmen.

In der Gemeinde Allershausen ist der Bebauungsplan ,Kohlstattfeld I seit dem 14.12.1982
rechtsverbindlich. Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes, besteht Rechtskraft seit dem
22.09.1988. Fur den gesamten Geltungsbereichs der Urfassung, sowie den gesamten Gel-
tungsbereich der 1. Anderung wird nun die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Kohlstattfeld
II* aufgestelit. Die Festsetzungen des seit dem 28.12.1982 rechtskraftigen Bebauungspla-
nes und der seit dem 22.02.2001 rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungsplanes "Kohl-
stattfeld 11" sind Bestandteile dieser Bebauungsplanénderung, sofem nicht ausdriicklich
Abweichungen oder Anderungen neu festgelegt werden.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Gemeinderat von Allershausen hat in der Sitzung vom 13.07.2021 die 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Kohistattfeld 11“ im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB beschlos-
sen. Die enthaltenen Festsetzungen sind Bestandteile dieser Bebauungsplansnderung, so-
fern nicht ausdricklich Abweichungen oder Anderungen neu festgelegt werden.
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Die Art der baulichen Nutzung bleibt grundsatzlich unversndert und wird weiterhin als all-
gemeines Wohngebiet (WA) gemiaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes dient der geordneten, stédtebaulichen Entwickiung
des allgemeinen Wohngebiets und wird im vereinfachten Verfahren gem3R § 13 BauGB
durchgefuhrt. Von der Umweltprifung wird abgesehen. Der Bebauungsplan wird als sog.
qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ausgearbeitet.

Der Umgriff der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Kohlstattfeld 11 ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Allershausen als allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
m3R § 4 BauNVO dargestellt. Durch die 2. Anderung ergibt sich keine stadtebauliche Ab-
weichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Eine Anpassung des rechts-
wirksamen Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung gemaR § 13 a Abs. 2 Ziffer 2
BauGB ist demnach nicht erforderlich.

3. Planverfahren

Da es sich bei der vorliegenden Planung ausschlieBlich um eine Anpassung im Bereich der
zulassigen Art der Nutzung handelt, welche die Grundzige der Planung nicht berQhrt, wird
der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB geéandert.

Der Bebauungsplan begriindet nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Ober die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Weiterhin bestehen durch die Anderung des Bebauungsplanes keine Anhaltspunkte flr eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter. Des Weiteren
sind durch die Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beach-
ten.

Vor diesem Hintergrund wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Abs. 1 und 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB findet keine
Anwendung.

4. Ziel und Anlass der Anderung

Stadtebauliches Ziel der Bebauungsplanénderung ist eine geordnete und zielgerichtete wei-
tere Entwicklung des Planungsbereiches als aligemeines Wohngebiet zu gewéhrieisten und
die Nutzung der Flichen im Geltungsbereich der Anderung auch weiterhin der értlichen Be-
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volkerung zu Wohnzwecken zu ermdglichen. Aus diesem Grund plant der Gemeinderat von
Allershausen die zulassigen Arten der Nutzung im Planungsbereich enger zu fassen und
somit die Bedarf der &rtlichen Bevolkerung nach Flachen zur Wohnnutzung und den zuge-
hdrigen weiteren Nutzungen nachzukommen. So sollen mit der vorliegenden 2. Anderungen
Nutzungen ausgeschlossen werden, die nicht unmittelbar dem Wohnen oder der gebietsty-
pischen Versorgung der ortlichen Bevélkerung dienen. Deshalb wird zukinftig die Nutzung
als Ferienwohnung im Sinne eines nicht stérenden Gewerbebetriebes (§13a BauNVO, §4
Abs. 3 Ziff. 2 BauNVO) ausgeschlossen. Ebenso sollen Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes (§4 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO) auch nicht ausnahmsweise zulassig sein. Weiterhin sollen
auch Tankstellen im Planungsgebiet unzuldssig sein.

Aufgrund dessen ist zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung die vorliegende Anderung
des Bebauungsplanes ,Kohistattfeld II* erforderlich. Es besteht ein Planungserfordernis
gemal § 1 Abs. 3 BauGB.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Kohistattfeld II* schafft kein zusatzliches Baurecht,
da die bereits in der Urfassung und 1. Anderung festgesetzten Grundflachen sich nicht &n-
dern.

5. Geplante Art der baulichen Nutzung

Ziel der stadtebaulichen Planung und des planerischen Willens der Gemeinde Allershausen
ist die Wahrung des bestehenden Gebietscharakters im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Kohlstattfeld I“.

Das Plangebiet ist im rechtskréftigen Bebauungsplan bereits als allgemeines Wohngebiet
nach §4 BauNVO ausgewiesen.

Mit der 2. Anderung sind fortan Ferienwohnungen als nichtstérende Gewerbebetriebe, im
Geltungsbereich der Satzung ausgeschlossen. Weiterhin werden Tankstellen und Betriebe
des Beherbergungsgewerbes auch nicht ausnahmsweise zugelassen.

6. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltung

Das MaR der baulichen Nutzung &ndert sich in der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Kohl-
stattfeld |I* nicht, und entspricht den bisherigen Festsetzungen der Urfassung des Bebau-
ungsplans ,Kohlistattfeld II* bzw. der 1. Anderung.

7. Riumlicher Geltungsbereich und Gréle des Gebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Nordwesten von Allershausen und &stlich von der
Bundesautobahn A9 Nirnberg — Minchen. Im Osten des Planungsbereichs grenzen unmit-
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telbar bereits bebaute Flachen an, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kohistatt-

feld” bzw. ,Kohistattfeld IlI“ liegen und auch als allgemeine Wohngebiete (WA) ausgewiesen
sind.

Im Norden und Westen schliefRen sich landwirtschaftliche Flache an.

Die Grofle des gesamten Geltungsbereiches betragt ca. 91.400 m2.

8. ErschlieBung

Die in Rede stehenden Grundstiicke sind bereits Gber das ortliche StraRennetz erschlos-
sen. Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Kohistattfeld 1* kommt es daher zu
keiner Uberplanung zuk(nftig nicht erschlossener Bereiche, da die ErschlieRung bereits im
rechtskréftigen Bebauungsplan ,Kohistattfeld Il geregelt ist. An der Erschliefungssituation
werden keine Anderungen vorgenommen.

9. Versorgung und Entsorgung

9.1 Wasseranschluss

Die Versorgung mit Trinkwasser und Léschwasser wird durch den Anschluss an das beste-
hende Trinkwassernetz der Gemeinde Allershausen sichergestelit. S&mtliche Bauvorhaben
sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsstelle anzuschlieBen. Der An-
schluss richtet sich nach der jeweils glltigen Wasserabgabesatzung.

9.2Kanalanschluss

Samtliche Gebiude sind vor Bezug an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der Ge-
meinde Allershausen anzuschlieRen.

9.3Entwasserung

Insgesamt ist die Entwasserung der in Rede stehenden Grundstiicke bereits gesichert. Mit
der Planung ist keine Erhthung des anfallenden Niederschlags- bzw. Abwassers verbun-
den, weshalb keine Anderungen hinsichtlich des Entwasserungskonzepts vorzunehmen
sind.

9.4 Elektroversorgung
Die Versorgung mit Elektrizitét erfolgt durch die Bayernwerk AG — Netzcenter Pfaffenhofen.

Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co. KG Bahnhofstr. 3 85405 Nandlstadt
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9.5 Abfallbeseitiqgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Freising.

9.6Altlasten

Altlastenvorkommen sind nicht bekannt. Fur den Fall, dass im Rahmen von BaumaRnah-
men Bodenverunreinigungen oder Altlasten festgestellt werden, ist dafir Sorge zu tragen,
dass das Landratsamt Freising - Sachgebiet 41 - unverz(glich verstandigt wird und ent-
sprechende Untersuchungs- und Entsorgungsmaf3nahmen durchgefihrt werden.

10. Natur und Umwelt

10.1 Vorhandene Nutzung

Die 2. Anderung zum Bebauungsplan ,Kohlstattfeld II* wirkt sich nur regulatorisch im Be-
reich der zuldssigen Art der Nutzung aus. Durch die Bebauungsplandnderung werden we-
der Baurecht noch die zuladssige Flachenversieglung, (iber den bisher méglichen Rahmen
hinaus erméglicht. Die vorhandene Nutzung bleibt unberthrt.

10.2 Auswirkungen auf Natur und Landschatft

Es werden keine weiteren Flachen versiegelt, dies hat folglich keine negativen Auswirkun-
gen auf den Naturhaushalt. Die Oberflichenwasserversickerung wird nicht beeinflusst und
auch die Grundwasserneubildungsrate bleibt unbertihrt. Auf das Landschaftsbild hat die
Bebauungsplanénderung, aus den vorgenannten Grinden, ebenfalls keine Auswirkungen.

10.3 Artenschutzrechtliche Belange

Da durch die 2. Bebauungsplanénderung keine weiteren BaumaRnahmen vorgesehen sind,
sind artenschutzrechtliche Belange fiir die vorliegende 2. Bebauungsplaninderung nicht
mafgeblich berthrt.

10.4 Eingriffsregelung

Da es sich hier um eine Bebauungsplanénderung handelt und die Eingriffsregelung bereits
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes abgewickelt wurde, ist hier die Durchfihrung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nicht mehr notwendig. Somit ist auch die Berech-
nung und Ausweisung von Ausgleichsflichen nicht mehr erforderlich. Ebenso ist die Durch-
fuhrung einer Umweltpriifung nicht veranlasst.

10.5 Schutzgut Boden:

Bei allen Bau- und Planungsmaf3nahmen sind die Grundsétze des sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit Boden zu beachten und entsprechend anzuwenden. Der Nachweis
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uber den schonenden Umgang mit dem Boden kann (iber ein Bodenmanagementkonzept
erfolgen.

Aufgrund der zukinftigen, hdhenwertigen Nutzung der Grundstiicke, sind die MaBnahme-
und Priifwerte, des Wirkungspfades Boden — Mensch gem&R den Regelungen des Bundes-
bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
einzuhalten.

Soliten bei BaumaRnahmen Bodenverunreinigungen oder Altlasten festgestellt werden, ist
dafiir Sorge zu tragen, dass das Landratsamt Freising — Sachgebiet 41- unverziglich ver-
standigt wird. Wenn der Oberboden ausgetauscht wird, muss der neu aufgebrachte
Oberboden die Prif- und MaBnahmenwerte des Wirkungspfades Boden — Mensch des
Bundesbodenschutz-gesetzes (BBodSchG) und der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV) einhalten.

Die nach § 202 BauGB in Verbindung mit der DIN 18915 geltenden Schutzanspriiche des
Oberbodens sind bei Errichtung von baulichen Anlagen im Plangebiet einzuhalten. Der bei
Bauarbeiten anfallende unbelastete Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln
und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufihren. Er ist in nutzbaren Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.

Entwurf und Planfertigung:

Stadtplanung  Hochbau  Wohnungswosen

Bauleitung Denkmalpfiege Sanierungen
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Ngndlstadt, den b Martin Vaas
Erster Blrgermeister

Allershausen, den 43.05.2022
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