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Anlass und Ziel der Planung

Eine ehemalige Druckerei in Gernlinden soll unter weitgehendem Erhalt der Geb&u-
destruktur in eine offene Ganztagsschule umgenutzt werden. Das Grundstiick befin-
det sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gernlinden, Brucker Stral3e West".
Da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans von einem Abbruch des Dru-
ckereigebaudes ausgegangen wurde, widerspricht die Umnutzung des Bestandsge-
baudes den Festsetzungen des Bebauungsplans. Um die nunmehr vorgesehene Nut-
zung umsetzen zu konnen, ist daher eine Bebauungsplanédnderung erforderlich. Die
Planung stellt eine Mainahme der Innenentwicklung dar.

Plangebiet

Die Bebauungsplandnderung umfasst das Grundstick FI.Nr. 1573/42, Gemarkung
Maisach. Das Grundstiick befindet sich im Ortsteil Gernlinden im Geviert Busching-
stral3e-Friedenstraf3e-Brucker Straf3e-Berlepschstral3e an der Buschingstrale. Inner-
halb des Gevierts besteht ein Wohngebiet, gegeniiber der BuschingstralRe befinden
sich die Kirche HI. Bruder Konrad, ein Kindergarten sowie die Grundschule Gernlin-
den.

Auf dem Plangrundstiick besteht das Gebdaude einer ehemaligen Druckerei, die Fla-
che ist mit Ausnahme eines Streifens an der dstlichen Grundstiicksgrenze vollstandig
versiegelt. Auf den Nachbargrundstticken grenzen teils grof3e Baum- und Gehdlzbe-
stéande an.

F A4

Abb. 1 Plangebiet, ohne Maf3stab, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023
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Sudlich des Plangebiets verlauft das kartierte Bodendenkmal Aktennr. D-1-7733-
0017 ,Siedlung der Bronzezeit, Brandgréber der spaten Bronze- und Urnenfelderzeit,
verebnete Grabhtugel mit Bestattungen der Hallstattzeit und Nachbestattungen der
mittleren romischen Kaiserzeit sowie der Merowingerzeit".

Rechtswirksamer Bebauungsplan

Fir das Plangebiet ist derzeit der Bebauungsplan ,Gernlinden, Brucker Stralle West®,
bekannt gemacht am 20.10.2005, mal3gebend. Dieser setzt ein Allgemeines Wohn-
gebiet und im Plangebiet eine Grundflachenzahl von maximal 0,175 sowie eine Ge-
schossflachenzahl von maximal 0,35 fest. Die maximal zulassige Wandhohe ist mit
6,5 m, die maximal zulassige Firsthéhe mit 9,5 m festgesetzt. Die festgesetzten tber-
baubaren Grundsticksflachen umfassen nicht das gesamte Bestandsgebaude.
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Abb. 2 Ausschnitt aus der Planzeichnung des Bebauungsplans ,,Gernlinden, Brucker Stral3e West*
mit Geltungsbereich der 1. Bebauungsplandnderung, ohne Maf3stab

Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen der Umnutzung wird ein weitgehender Erhalt des Bestandsgebaudes an-
gestrebt. Durch das Biro hey! Architektur wurde hierfir ein Entwurf erstellt. Zur ener-
getischen Sanierung sind Erweiterungen an den Fassaden und dem Dach vorzuneh-
men. Des Weiteren ist der Anbau einer Fluchttreppe vorgesehen. Entlang der Grund-
stucksgrenzen, inshesondere auch zum Straf3enraum, sollen Baum- und Strauch-
pflanzungen vorgenommen werden.

Die Errichtung von Garagen oder Uberdachten Stellplatzen ist nicht geplant, es sind
lediglich zwei offene Stellplatze vorgesehen.
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5.1

5.2

5.3

5.4

Planinhalte

Die vorliegende Bebauungsplanénderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs
die Planzeichnung und die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gernlinden, Brucker
Stralle West“ vollstandig.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel einer Umnutzung zu einer offenen Ganztagsschule wird eine
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich weitgehend am Bestand
unter Beriicksichtigung notwendiger Sanierungs- und Umbaumalnahmen. Diese um-
fassen insbesondere die energetische Sanierung der Fassaden sowie den Anbau ei-
ner Fluchttreppe.

Die zulassige Gesamt-Grundflachenzahl wird unter Berlicksichtigung erforderlicher
Stellplatze, Nebenanlagen und befestigter AuRenanlagen gemal der Freiflachenpla-
nung und dem Architektenentwurf festgesetzt. Gegeniiber dem Bestand auf dem
Grundsttick lasst sich somit teilweise eine Entsiegelung erreichen.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Anstelle eines grundstiicksibergreifenden Bauraums wird die Uberbaubare Grund-
stucksflache entsprechend dem Bestand unter Berlicksichtigung einer geringfligigen
Erweiterung der Fassaden durch energetische Sanierungsmafinahmen und den An-
bau einer Fluchttreppe festgesetzt.

Das Bestandsgebdude unterschreitet an einzelnen Fassaden die Abstandsflachen
gemal Art. 6 BayBO bzw. der Abstandsflachensatzung der Gemeinde Maisach. Da
diese historisch gewachsene Struktur bisher keine Konflikte hervorgerufen hat und
eine ausreichende Belichtung, Beliftung und Besonnung der Nachbargrundtiicke ge-
wabhrleistet ist, wird eine von Art. 6 BayBO und der Abstandsflachensatzung der Ge-
meinde abweichende Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt. Andernfalls wére ein Ab-
bruch und Neubau des Gebaudes erforderlich, was insbesondere aus 6kologischen
Grinden nicht befiirwortet wird.

Grinordnung, Artenschutz

Durch Baum- und Strauchpflanzungen wird das Grundstiick zu den Grundstiicksgren-
zen hin eingegriint, um das bisher vollstandig versiegelte Grundstiick in die griin ge-
pragte Umgebung einzubinden. Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Ar-
tenliste, um den 6kologischen Wert der Pflanzungen sicherzustellen, sowie durch
eine Ersatzpflicht bei Ausfall, die ein zukinftig mindestens gleichbleibendes Grinvo-
lumen sicherstellt.

Aufgrund der relativ hohen zulassigen Gesamtversiegelung werden die Auswirkun-
gen auf die Bodenfunktionen durch die Festsetzung einer Dachbegrinung auf Ne-
benanlasen teilweise kompensiert. Die Festsetzung einer Fassadenbegrinung dient
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5.5

der optisch ansprechenden Einfuigung des Geb&udes in den griin gepragten Stral3en-
raum und bietet gleichzeitig Lebensraum fir Insekten.

Zum Schutz von Insekten werden Festsetzungen zur Aul3enbeleuchtung getroffen.

Erneuerbare Energien

Der Ausbau erneuerbarer Energien ist als Grundsatz und Ziel der Raumordnung im
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) sowie im Regionalplan Miinchen for-
muliert.

LEP vom 01.09.2013, geandert am 01.06.2023, Grundsatze (G) und Ziele (Z), Aus-
zug:

¢ 1.3.1 Klimaschutz
(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, ins-
besondere durch (...) die verstarkte ErschlieBung, Nutzung und Speicherung er-
neuerbarer Energien (...)
e 6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien
(2) Erneuerbare Energien sind dezentral in allen TeilrAumen verstarkt zu er-
schlieen und zu nutzen.
(G) Es sollen ausreichende Mdoglichkeiten der Speicherung erneuerbarer
Energien geschaffen werden. {(...)

Regionalplan Minchen vom 25.02.2019, Grundsétze (G), Auszug:

e (G 7.1) Die Energieerzeugung soll langfristig finanziell tragféahig, sicher, umwelt-
und klimavertraglich und fur die Verbraucher gunstig sein.

o (G 7.3) Die regionale Energieerzeugung soll regenerativ erfolgen. Hierzu bedarf
es der interkommunalen Zusammenarbeit.

e (G 7.4) Die Gewinnung von Sonnenenergie (Strom und Warme) soll vorrangig auf
Dach- und Fassadenflachen von Gebauden, auf bereits versiegelten Flachen und
im rdumlichen Zusammenhang mit Infrastruktur erfolgen.

Im Einklang damit hat der Landkreis Furstenfeldbruck sich das Ziel gesetzt, die Ener-
gieversorgung bis zum Jahr 2030 vollstandig auf erneuerbare Quellen umzustellen.
Fur die Erreichung dieses Ziels wird eine Reduzierung des Energieverbrauchs, der
verstarkte Einsatz erneuerbarer Energien und die nachhaltige Nutzung regionaler
Ressourcen angestrebt.

Der Umstieg auf erneuerbare Energiequellen wird nur durch eine Vielzahl von Einzel-
malnahmen umzusetzen sein. Zur Unterstitzung dieser Zielsetzung hat die Ge-
meinde Maisach bereits das Merkblatt ,Hinweise zum Klima- und Umweltschutz beim
Bauen® als Anregung fiur Bauende und Grundstlickseigentimer herausgegeben. Zur
Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung unter Berlcksichtigung
des Klimaschutzes gemal § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sowie der stadtebaulichen Auf-
gabe der Nutzung erneuerbarer Energien geman § 1a Abs. 6 Nr. 7 f BauGB und der
schadstofffreien Stromproduktion (Luftreinhaltung) gemafd 8 1 Abs. 6 Nr. 7a, cund e
BauGB wird im vorliegenden Bebauungsplan des Weiteren eine Festsetzung zur Nut-
zung erneuerbarer Energien getroffen.
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5.6

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3Bhahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukUnftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Maflihahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des COz-AusstolRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den Kli-
mawandel

Beriicksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Baumpflanzungen, dadurch Verringerung der Aufhei-
zung von Geb&uden und versiegelten Flachen durch
Verschattung und Erhéhung der Verdunstung und
Luftfeuchtigkeit

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und o6ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung
des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet

Dachbegrinung

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Berticksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
Energien

regenerativer

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungshbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

Ressourcen schonende MaRnahme der Innenent-
wicklung durch Umnutzung eines bestehenden Ge-
baudes, dadurch Verhinderung einer Flacheninan-
spruchnahme im AuRenbereich mit dem Erfordernis
neuer ErschlielungsmaflRnahmen, Nachverdichtung
im Nahbereich zur bestehenden Schule, dadurch
gute Erreichbarkeit und Vermeidung zusatzlicher
Verkehrsbewegungen

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Forderung der CO:z Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO:z2 neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch Pflanzung von
Gehdolzen, Férderung erneuerbarer Energien

Gemeinde

Hans Seidl, Erster Blrgermeister
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