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Rahmenbedingungen

Lage des Planungsgebietes

Der Ort Icking gehdrt zu der Gemeinde Icking. Das nachste Mittelzentrum ist Wolfratshausen und liegt
stidlich von Icking an der Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung zwischen Wolfratshausen und

Minchen. Icking liegt im landlichen Teilraum im Umfeld der groBen Verdichtungsrdume.

Regionalplan - Region Oberland (Auszug)

Icking liegt im Fremdenverkehrs- und Erholungsgebiet Wolfratshausen, Holzkirchen und Miesbach und
im Landschaftsraum des Ammer/Loisach Higellandes. Einschréankende Aussagen zu diesem Bereich
liegen nicht vor, westlich des Planungsgebietes liegt der Lebensraum mit herausragender Bedeutung fir
Natur und Arten, das Isartal.

Die Gemeinde und somit auch das Planungsgebiet gehdéren zum Naturraum 037 ,Ammer-Loisach-
Hiigelland”. Als glaziale Moranenlandschaft, die im Wesentlichen durch den Isarvorlandgletscher gepragt
wurde, ist das Gebiet durch eine starke Reliefgliederung markant.

Die Untereinheit 01 ,Jungmordnenlandschaft &stlich des Starnberger Sees” umfasst die
Endmoranenwaélle der 2. Rickzugsphase der Wiirmsee- und der Wolfratshauser Gletscherzunge. Der
. Tischberg” und der sich nérdlich anschlieBende ,Minsinger Hohenzug”, der sich auch im Ickinger
Gemeindegebiet fortsetzt bilden den zentralen Teil der Raumeinheit. Die ,Isar- bzw. Loisachhangleite”

von Icking stellt die 6stliche Begrenzung der Raumeinheit dar.

Infrastruktur
Icking verfligt Uber einen Kindergarten, eine Grundschule und ein Gymnasium, die in unmittelbarer Nahe

des Planungsgebietes liegen.

Anbindung / Verkehr

Durch Icking verlauft die BundessstraBe B11 Minchner StraB8e Uber die Icking an die Nachbarorte
Wolfratshausen und Schaftlarn angebunden ist. Westlich von Icking, in ca. 1 km Entfernung, liegt die
Autohahn A95 (Autobahn Garmisch — Miinchen). Das Planungsgebiet ist Gber den Talberg und Wenzberg
an die B11 angeschlossen. Es ist Uber die OrtsstraBen Ludwig-Dlrr-StraBBe, Egartsteig, Wenzberg,
Kirchleite erschlossen. Innerhalb des Planungsgebietes werden die gefangenen Grundstiicke lber private
ErschlieBungsstraBen an die &ffentlichen VerkehrsstraBen angebunden. Im Rahmen der vorliegenden
Planung werden die &ffentlichen StraBen (Verkehrsflachen) nur gesichert. Eine Uberplanung ist hier nicht
erforderlich, da alle Stral3en bereits im Bestand vorhanden und ausreichend dimensioniert sind.

Die Bahnlinie S7 Wolfratshausen — Minchen - KreuzstraBBe verlauft im Westen des Planungsgebietes.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand: 01.09.2013

LEP 3.2 (B)

Die vorrangige Innenentwicklung ist fiir eine kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der kurzen Wege)
sowie fur die Funktionsfahigkeit der bestehenden technischen Versorgungsinfrastrukturen wesentlich, da
vorhandene Infrastruktur und Leitungsnetze nicht proportional zu einem sinkenden Bedarf zurlickgebaut
werden kénnen. Eine auf die AuBenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung fihrt zu erhdhten
Kosten und Unterauslastung bestehender Infrastrukturen.

Um die Innenentwicklung zu stérken, missen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete
Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflaichen und leerstehende
Bausubstanz, sowie Mdglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden. Dies ist insbesondere
vor dem Hintergrund des demographischen Wandels von zentraler Bedeutung fiir funktionsféhige und
attraktive Innenstadte und Ortskerne, die als wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mittelpunkte erhalten,
weiterentwickelt und gestarkt werden missen. Die stddtebauliche und doérfliche Erneuerung tragt

wesentlich zur Erreichung dieser Ziele bei.
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.Flachen die der Naherholung und rdumlichen Gliederung der Siedlungsflachen dienen (z.B. Parkanlagen
und Grinflachen) oder Ausdruck einer charakteristischen Siedlungsstruktur sind, sind in der Regel keine

geeigneten Potenzialflachen und sind erhaltungswirdig.”

Der Vegetationsbestand ist Ausdruck der charakteristischen Siedlungsstruktur fir dieses Quartier,
aufgrund dessen sollte die gewachsene Siedlungsstruktur durch eine moderate Bebauung nachverdichtet
und in einem moglichst geringen Grad versiegelt werden. Des Weiteren muss auf eine geringe
Beeintréchtigung der Grin- und Gehdlzstrukturen geachtet werden, da diese, durch groBe

Baumstrukturen, markant ist.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Im genehmigten Flachennutzungsplan i. d. F. vom 21.04.1994 ist das Planungsgebiet bereits als
Allgemeines Wohngebiet, Reines Wohngebiet und als Gemeindebedarfsflachen (hier fir die sozialen
Zwecke (Kinderkrippe) und fiir kirchliche Zwecke (Kirche / Pfarrhof)) ausgewiesen.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bebauungsplan Nr. 30 ,Ludwig-Diirr-Strafle -
Egartsteig - Kirchenleite - Wenzberg” liegen vor, eine Anderung oder Anpassung des rechtsgiiltigen
Flachennutzungsplanes ist durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht notwendig.

Den Belangen des Naturschutzes wird in der vorliegenden Planung, durch Erhalt des pragenden

Baumbestandes, Rechnung getragen.

Gemeinde Icking

Erstollt von,
Erstellt am: 09.08.2013 ’,/\
Madstab 12500 "N

Umweltvertraglichkeitspriifung

Im Rahmen der Griinordnung wird den umweltschiitzenden Belangen im Planungsgebiet durch Sicherung
der Grinflachen und Gehélzbestanden sowie durch zusatzliche Gehélzpflanzungen, Rechnung getragen.
Entsprechende  MinimierungsmaBBnahmen sind  hinsichtlich der versickerungsféhigen Beldge
beriicksichtigt. AusgleichsmaBnahmen sind aufgrund der Uberplanung des Innenbereichs gem.

§ 34 BauGB und der nur geringfigigen Nachverdichtung nicht notwendig.



Bebauungsplan Nr. 30 A fur das Gebiet ,Kirchenleite - Egartsteig - Ludwig-Durr-StraBe - Wenzberg"
Begriindung 22.07.2024

2.3

2.4

3.2

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 A in Icking erfolgt im beschleunigten Verfahren, i. S. des

§ 13 a BauGB. Hier soll eine vertragliche Nachverdichtung im Innenbereich, unter Berlcksichtigung der
Topografie und des Bestandes erfolgen. Die GroBe der Grundflache liegt unter 20.000 m?, bei momentan
10.074 m?. Die Uberbauung im Bestand entspricht einer GRZ 0,102 und kann sich bis auf eine GRZ 0,17
erhéhen. Von insgesamt 32 Grundstlicken, sind jedoch nur 6 Grundstlicke unbebaut. Dies zeigt, dass sich
die Nachverdichtung in erster Linie auf die Erweiterung des Bestandes beschrankt, wobei diese
Erweiterung in dem jeweiligen Baufenster genau definiert ist, sodass diese Uberwiegend mittels Anbauten
zu erreichen ist, oder durch einen Ersatzbau.

Die Anderung dient in erster Linie der Nachverdichtung mit Wohnraum. Das Grundstiick der Kirche und
das Grundsttick des Kindergartens sind bereits im FNP als Flachen fiir den Gemeinbedarf dargestellt. Alle
anderen Flachen sind dort als WA oder WR; sprich insbesondere zur Erweiterung des Wohnens

vorgesehen.

Ortssatzungen

Der Bebauungsplan richtet sich in seinen gestalterischen Belangen nach der Ortsgestaltungssatzung
der Gemeinde Icking, vom 11.01.2017, der Satzung liber die Gestaltung der Freifléchen einschlieBlich
Garagen, Nebenanlagen und Einfriedungen, vom 01.03.2012, sowie nach der Satzung lber ab-
weichende MaBe der Abstandsfldchentiefe der Gemeinde Icking (Abstandsfléchensatzung) mit

Anlage 6 vom 01.02.2021, insoweit im Bebauungsplan keine anderen Festsetzungen getroffen wurden.

Angaben zum Planungsgebiet

Das Planungsgebiet betrifft die Flurnummern Fl. Nr.: 114, 114/2, 114/3, 114/4, 114/5, 114/6, 114/7,
114/8, 114/15 114/16, 114/17; 115, 115/2, 115/3, 115/4, 115/5, 115/6, 115/7; 120, 120/2; 122, 122/3,
122/4,122/6,122/7,122/8, 122/9, 122/10, 122/11; 118, 118/1 (Kirche und Pfarrhaus), 118/2; 128/30
Teil (Kirchleite).

Das Planungsgebiet umgrenzt eine Flache von ca. 5,16 ha und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Fl. Nr. 116 Egartsteig
- im Osten durch die Bahnlinie Mdnchen - Wolfratshausen FI. Nr. 121/1 und Fl. Nr. 128/30 Kirchleite
- im Westen durch die Fl. Nr. 128/8 Wenzberg und Fl. Nr. 112/30 Ludwig-Ddirr-StraBe.

Die ErschlieBung des Quartiers erfolgt Gber die OrtsstraBen Kirchleite, Egartsteig, Ludwig-Ddirr-StralBe
und Wenzberg.

Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der E.on Netz GmbH. Fir sémtliche
Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefiihrt. Zur Schaffung von Schaltmdglichkeiten im
kiinftigen Niederspannungs-Kabelnetz wird der Einbau von Kabelverteilerschranken notwendig. Damit
eine Beeintrachtigung der o&ffentlichen Verkehrsflache unterbleibt sollen die Schrénke, unter
Berlicksichtigung von Sichtdreiecken, so montiert werden, dass die jeweilige Schrankvorderseite mit der
StraBenbegrenzungslinie Ubereinstimmt und die LEW-Anlage ggf. auch in betroffene Privatgrundsticke
hineinragt. Die Festsetzungen der genauen Standorte ergibt sich erst im Rahmen der

Netzwerkprojektierung.
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Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde Icking angeschlossen.

Fernmeldewesen

Alle Kabelleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Spartengesprache
Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengespréach mit den unterschiedlichen Versorgungstragern

durchzufihren. (Abwasserzweckverband, E.on Netz GmbH, Deutsche Telekom usw.)

Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan tragt der Entwicklung entlang der Ludwig-Diirr-StraBe, dem Wenzberg, der Kirchleite
und dem Egartsteig Rechnung. Sie erfolgt im Rahmen der zuldssigen Nachverdichtung geméafB3 § 34
BauGB (Innenbereich). Der Bebauungsplan regelt die zulassige Nachverdichtung sowie die gewiinschte
Erweiterung in einem stadtebaulich vertraglichen Maf. Die pragenden GroBbaume und die markante
Grunstruktur, die den Villencharakter ausmachen sind langfristig zu erhalten und mit heimischen Gehdlzen
aufzuwerten. Die Bebauung trégt den vorhandenen Grinstrukturen in besonderem MafBe Rechnung.
Der Bebauungsplan ist als einfacher Bebauungsplan, im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt und
steht der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Icking nicht entgegen.

Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf geht von einer harmonischen Ergénzung des vorhandenen Bestandes und
einer gemaBigten Nachverdichtung, insbesondere im Bereich der noch unbebauten Bauparzellen (mit
Baurecht gem. § 34 BauGB) aus. Die Bebauung berlicksichtigt hier im Besonderen die topographischen
Verhaltnisse und die naturschutzfachlich wertvollen Lebensrdume und Vegetationsbesténde.

Die Gebéude sind aufgrund dessen liberwiegend als Einzelhduser zuldssig, um eine ortsuntypische
Kleinstparzellierung zu verhindern und den ,villenartigen” Charakter zu erhalten.

Im ganzen Quartier sind wahlweise der Haustyp A — Wandhéhe max. 6,20 m —und der niedrigere Haustyp
B — Wandhohe max. 4,50 m zulassig. Bei Haustyp B ist ein Zwerchhaus, mit einer max. Wandhohe von
6,20 m zulassig, um eine ausreichende Belichtung sicherzustellen. Die Wandhohe ist immer talseitig, d.h.
am tiefsten Punkt des Geldndes, einzumessen. Insofern ist die Einpassung in die Topografie sichergestellt.
Aufgrund der Topografie, von Ost nach West ansteigend, ist es erforderlich die Wandhéhe am jeweils
tiefsten Punkt des natlrlichen Geldndes anzusetzen.

Zudem sind bei beiden Haustypen max. 2 Vollgeschosse zugelassen, dies sichert wiederum die

Einbindung in die Topografie und eine gute Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Fléche.

Mit dem Erhalt des prédgenden Baumbestandes und der gemaBigten Bebauung, in Fortflihrung der
vorhandenen Struktur, bleibt der Charakter des Gebietes gesichert. Die ErschlieBung des Quartiers

erfolgt ausschlieBlich tiber bestehende OrtsstraBen und in zweiter Reihe Uber private StichstraBBen.

Aufgrund der Topografie und Héhenlage der Gebéude ist die Lage der Garagen, Tiefgaragen und
Stellplatze auf dem Grundstiick frei wahlbar. Die notwendigen Stellpldtze kénnen sowohl in Tiefgaragen
als auch Garagen, Carports oder auf offenen Stellplatzen verortet werden.

Der Entwurf sieht einen 5,00 m Aufstellbereich, entlang der &ffentlichen ErschlieBungsstraBBen vor, der

sich hier als 6,00 m breiter Griinstreifen entlang aller 6ffentlichen ErschlieBungsstraBBen abwickelt.

Die Anzahl der Wohnungen ist in Abhangigkeit zur GrundstlicksgréBe definiert, um wiederum den
Jvillenartigen” Charakter mit den schiitzenswerten Gehdlzbestand zu sichem; d. h. gréBere Grundstlcke

kénnen mehr Wohnungen unterbringen und zugleich im Verhaltnis mehr Griinflache erhalten.
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Im Rahmen der vorliegenden Planung werden die 6ffentlichen StraBen, Verkehrsflachen nur gesichert.
Eine Uberplanung ist hier nicht erforderlich, da alle StraBen bereits im Bestand vorhanden und
ausreichend dimensioniert sind. Die Hammergrundstiicke bzw. privaten Stichstra3en sind im Bestand und
auch zukinftig erforderlich und missen eine Mindestbreite von 3,50 m aufweisen, was auch eine
ungehinderte Zufahrt fir die Feuerwehr sicherstellt.

Festsetzungen und Planinhalt

Art der Nutzung

Die Art der Nutzung wird gemaB dem Flachennutzungsplan tibernommen, da sich an dieser nichts andert.
Wie im Flachennutzungsplan werden die Flachen der Kirche und des Kindergartens als Flachen des
Gemeinbedarfs festgesetzt, fir die auch die Grundflache in Quadratmetern Ubernommen wird. Alle
anderen Flachen werden als Wohngebietsflaichen — WA Allgemeines Wohngebiet und WR reines

Wohngebiet — ibernommen, fir diese wird eine einheitliche GRZ festgesetzt.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) 0,17 und der
Angabe der maximalen Wandhohe entweder max. 6,20 m fiir Haustyp A oder max. 4,50 m fir Haustyp B
geregelt.

Die Hohenlage und Einbindung erfolgt dadurch, dass die Wandhoéhe der Hauptgebaude immer an der
tiefsten Stelle, sozusagen - talseitig — zu messen ist. Die Einbindung ist zudem durch die Wahl des
Haustyps moglich.

Die Wandhdhenbemessung hat immer an der GebdudeauBenwand bis zum Schnittpunkt der AuBenwand
mit der Dachhautoberkante zu erfolgen.

Die Anzahl von maximal zwei Vollgeschossen und die Dachneigung definieren dies noch genauer.

Im gesamten Planungsgebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,17 festgesetzt. Somit ist eine reduzierte,
jedoch vertragliche Nachverdichtung méglich und der villenartige Charakter bleibt erhalten.

Eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ 0,17 im Bestand, betrifft nur die beiden Grundstiicke, FI. Nr. 114
(Einzelhaus) und FI. Nr. 114/15 (Doppelhaushalfte).

Die maximal zuldssige Grundfléche darf gem. § 19 BauNVO Abs. 4 um maximal 50 % Uberschritten
werden, diese kann um weitere 10%, auf 60%, jedoch nur in begriindeten Ausnahmeféllen, Gberschritten
werden. Da die Stellplatze, sowie die Zufahrten zu Garagen / Carport und Tiefgaragen in
wasserdurchlassiger Ausfertigung hergestellt missen, ist der klimagerechte Stadtebau sichergestellt. Bei

dieser wasserdurchldssigen Ausfihrung ist dann auch eine Anrechnung mit nur 50 % maglich.

Dies hat die Gemeinde bereits in ihrer Satzung tber die Gestaltung der Freiflachen einschlieBlich Garagen

Nebenanlagen und Einfriedung unter § 7 Pkt. (3) festgelegt.

Um einen bewertbaren Bemessungsrahmen zu schaffen und um die Versickerung nachvollziehbar zu
machen, ist es erforderlich einen Abflussbeiwert zu definieren, der die Art des Belages indirekt
festschreibt. (Erlauterung: Der Abflussbeiwert zeigt an, wie viel des anfallenden Regenwassers der
Entwésserungsanlage zugefiihrt werden darf. Das heiB3t, bei einem angenommenen Abflussbeiwert von
0,4 kénnen 40% der Entwasserungsanlage zugeflhrt werden). Somit ist eine tatsachliche Begriinung auf
den jeweiligen Grundstiicken sichergestellt, was auch dem Bauantrag als Nachweis beigefligt werden

muss.

Aufgrund des o. g. ist die Uberschreitungsméglichkeit fiir Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO auf ein
Mindestmal3 begrenzt. Eine unerwiinschte ,Verstellung der Grundstiicke mit Hitten” kann hierdurch nicht

entstehen.
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Fir die Grundstiicke der Kinderkrippe Fl. Nr. 122/6 und die Heilig-Kreuz-Kirche FI. Nr. 118/1 ist die
Uberschreitung bereits im Bestand sehr hoch. Aufgrund der besonderen Nutzung mit hoher
Besucherfrequenz und dem damit verbundenem hohen Stellplatzbedarf, insbesondere in Stof3zeiten und
der notwendigen barrierefreien Zuganglichkeit, ist die Uberschreitung fiir die unter § 19 Abs. 4 BauNVO

um 100% erforderlich, bereits vorhanden und aufgrund dessen auch ausnahmsweise zuldssig.

Fir Balkone und Terrassen darf die Grundflache um weitere 20% Uberschritten werden. Obwohl die
Baufenster dafiir vergréBert wurden, besteht die Méglichkeit, dass die Uberschreitung nicht komplett
innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen zum Liegen kommt. Aufgrund dessen und um Hartefélle
auszuschlieBen, kann die Baugrenze hierzu ausnahmsweise Uberschritten werden. Dabei handelt es sich
jedoch nur um Ausnahmefille, die einer Begriindung und Darlegung seitens des Bauwerbers bendtigen.

Diese ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenze, ist auch fiir Lichtschachte zutreffend.

Der Haustyp B, der nur eine Wandhdhe von 4,50 m und eine Dachneigung von 30° bis 40° zulasst,
ermdglicht in Verbindung mit der Errichtung eines Zwerchgiebels eine gute Nutzung des
Dachgeschosses. Der Gebédudetyp A mit einer Wandhéhe von max. 6,20 m ermdglicht die Nutzung von
zwei Geschossen ohne Dachschrdge und ist mit, oder ohne Dachaufbauten (Dachneigung 18° - 30°)
méglich. Der Verzicht auf Dachaufbauten entspricht den 6kologischen, als auch konomischen Aspekten
eines klimagerechten Stadtebaus. Darlber hinaus sind die Dachaufbauten als Giebelgauben und
Schleppgauben gem. der OGS zulassig.

Die zwei zuldssigen Vollgeschosse sind in beiden Geb&udetypen, aufgrund ihrer Wandhdhe und

Dachneigung, mdglich und maximal einzuhalten.

Auf Baugrundstlicken, die ohne Geléndeveranderung nicht bebaubar sind, dies kann aufgrund der
topografischen Gegebenheiten der Fall sein, sind in einem Umgriff von maximal 3,00 m zum Geb&ude

Geléndeveranderungen bis maximal 0,50 m zuldssig.

Zum Erhalt der urspriinglichen Abstufung der Topografie sind Stiitzmauern sowie Abgrabungen und
Aufschittungen an den Grundstlicksgrenzen unzuldssig. Es wird darauf hingewiesen, dass
Geléndeveranderungen immer so auszufiihren sind, dass das Niederschlagswasser breitflachig auf dem
Grundstiick versickert werden kann (§ 14 Abs. 1 EWS).

Das Freilegen der Untergeschosse sowie das Terrassieren des Geldndes ist nicht zugelassen, um das

gewachsene Geldnde, die natlrliche Geldndeoberflache so weit als méglich zu erhalten.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache

Die Festlegung von Baugrenzen schafft fir dieses Wohngebiet eine ortstypische offene Bauweise. Die
Anordnung der Einzelhduser oder Doppelhauser entspricht der bereits begonnenen stadtebaulichen
Struktur in diesem Quartier und sichert die staddtebaulich gewiinschte Lage der bestehenden und
kinftigen Geb&ude.

Nur auf Flurnummer 114/3 wird im Rahmen der stédtebaulichen Umstrukturierung das Bestandsgebaude
- zu Gunsten der zusammenhédngenden Garten — nicht gesichert; hier besteht nur Bestandsschutz.
Die neu geplanten Baufenster ordnen sich der bereits vorhandenen Struktur unter und fiihren die bereits

begonnene Baustruktur; hier entlang des Egartsteigs, entsprechend fort.
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Die Festsetzung der Einzel- oder Doppelhausbebauung, mit Definition der max. zuldssigen Wohnungen,
die sich auf je vollendete 300 m? Grundstlcksflache bezieht, regelt die gewiinschte innerértliche
Nachverdichtung.

Die Festschreibung einer MindestgrundstiicksgroBe von 900 m? je Einzelhaus und 1200 m? je Doppelhaus
trégt der derzeitigen Verdichtung von Icking Rechnung. Die bestehenden Grundstiicke, die kleiner sind
als die zukiinftig festgesetzten, dirfen auch Uber den Bestandsschutz hinaus bebaut werden. Da es sich
hierbei nur um zwei Doppelhaushélften (FI. Nr. 114/15 und Fl. Nr. 114/16) und ein Einzelhaus (FI. Nr.
122/11) handelt ist das Planungsziel der Gemeinde nicht gefdhrdet.

Die Festlegung der Baugrenzen und die Firstrichtungen sichern die gewiinschte Lage und Struktur der
Baukorper, insbesondere entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Die Lage der Garagen, Carports und Stellpldtze ist auf dem Grundstiick frei wahlbar. Entlang der
offentlichen Verkehrsflachen ist jedoch ein 6,00 m breiter Streifen, gemessen von der Grundstlicksgrenze,
von Nebenanlagen i. S. § Nr.19 Abs. 4 Nr. 1 Garagen und Nr. 2 Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO,
wie Gartenhdusern, Holzstapel, usw. freizuhalten. Dieser Streifen schafft einen Griingiirtel um das
Quartier. Die erforderlichen Zufahrten oder auch Stellplatze sind hier méglich, jedoch missen sie dem

Ziel des Streifens Rechnung tragen und auch wasserdurchlassig sein.

Die Tiefgaragen sind, aufgrund der gewiinschten Nachverdichtung — auch auBerhalb der Baugrenzen
zulassig. Der Stauraum vor Garagen, Carport und Tiefgaragen muss 5,00 m betragen. Diese Aufstellflache
ist nicht als Stellplatz anrechenbar.

Die Anzahl der Kfz-Stellplatze ist entsprechend, dem im Gemeindegebiet iblichen Schliissel — ein
Stellplatz fir Wohnungen bis zu 50 gm und zwei Stellplatze fiir Wohnungen lber 50 gm, sowie zusétzlich
20 % fiir Besucherstellplatze liber zwei Wohnungen, geregelt.

Bei anderen Nutzungen als Wohnnutzung ist der Stellplatzbedarf geméB der Garagen- und

Stellplatzverordnung des Innenministeriums zu berechnen.

Die Reduzierung der Versiegelung trégt zur Verbesserung des Niederschlagswassermanagements bei.

Weitere Regelungen sind der gemeindlichen Freiflachengestaltungssatzung zu entnehmen.

ErschlieBung der Hinterliegergrundstlicke

Die privaten StichstraBBen, die die Hinterliegergrundstiicke erschlieBen, miissen eine Breite von 3,50 m
aufweisen, damit eine Zufahrt fir die Feuerwehr méglich ist. Um die Versiegelung in diesem Bereich auf
ein Mindestmal zu reduzieren, sind die Zufahrten auch wasserdurchldssig auszufiihren. Weitere Angaben
zur  Ausfihrung ergeben sich  wiederum aus den Vorgaben der gemeindlichen

Freiflachengestaltungssatzung, die einheitlich fir Gesamt-Icking gilt.

Bauliche Gestalt

Um den regionaltypischen Gebaudetyp in Icking zu erhalten und weiterzufiihren sind hier nur die
Haustypen A und B Erlauterung s. o. zulédssig. Der gréBere Haustyp A mit einer Wandhdhe von 6,20 m -
der auch ohne Dachaufbauten méglich ist stellt die 6kologisch und 6konomisch bessere Variante dar.
Der niedrigere Haustyp B mit einer Wandh&he von 4,50 m und einer steileren Dachneigung benétigt zur

Belichtung des zweiten, im Dach gelegenen Geschosses, Dachaufbauten.

Insgesamt sind Giebel- und Schleppgauben, geméf der OGS zuléssig, dariiber hinaus ist fiir den Haustyp
B auch ein Zwerchhaus zulassig, dass einen Zugewinn an Wohnraum gewahrleistet. Beide Haustypen
ordnen sich der vorhandenen Struktur und dem bestehenden griinen Habitus des Quartiers unter,

wodurch der ,villenartige” Charakter mit den groBen stark begrinten Grundstlicken erhalten bleibt.
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Die Gebaudetypologien wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme ermittelt und sind aufgrund dessen

im gesamten Quartier einheitlich maglich.

Das bestehende Pfarrhaus (FI. Nr. 118/1) stellt aufgrund seiner Nutzung, Lage, Wandhdhe und Dachform
ein besonderes Gebaude dar. Aufgrund dessen muss es bei Abbruch oder wesentlichen Veranderungen,

die Gegebenheiten des Bestandes lUbernehmen; hinsichtlich der Wandhoéhe und der Dachgestalt.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Planung ist bestandsorientiert und Iasst nur eine geringe Nachverdichtung mit Wohngebauden zu.
Die Moglichkeit einer ordnungsgemafBen Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers wurde im
Rahmen der Uberplanung nicht gepriift. Die Niederschlagswasserbeseitigung ist im Bestand geregelt und
aufgrund der geringen Nachverdichtung in diesem Quartier auch weiterhin problemlos, gemass der
derzeitigen Niederschlagswasserbeseitigung, méglich.

Bei Neu- oder UmbaumaBnahmen ist die Niederschlagswasserbeseitigung nachzuweisen. Der Bauwerber
hat im Vorfeld zum Bauantrag zu prifen, ob die Anforderungen der Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung NWFreiV eingehalten werden.

Auf Grund der bekannten schwierigen Untergrundverhéltnisse in Icking, ist davon auszugehen, dass die
Anlagen erlaubnispflichtig sind. Fiir erlaubnispflichtige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser
ist ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis, zusammen mit dem Bauantrag beim Landratsamt
einzureichen. Die Anlagen sind durch ein fachkundiges Biiro zu planen und auszufthren. Es wird dringend
empfohlen Retentionsschachte sowie Riickhalteeinrichtungen fir Regenwassernutzung vorzusehen. Nach
Fertigstellung sind die Anlagen von einem Sachverstandigen der Wasserwirtschaft abzunehmen. Der
Sachverstandige muss vor Beginn der MaBnahme beauftragt werden damit die Bestdtigung einer
ordnungsgemaBen Ausfihrung erfolgen kann.

Das gesamte Oberflachenwasser, einschlieBlich des gesammelten Niederschlagswassers muss auf dem
eigenen Grundstiick versickert werden. Bei Baugrundstiicken, die ohne Geldndeverdnderung nicht
bebaubar waren, sind geringfligige Geldndeveranderungen méglich. Es wird darauf hingewiesen, dass
Geléndeveranderungen immer so auszufiihren sind, dass das Niederschlagswasser breitflachig auf dem
Grundstlck versickert werden kann (§ 14 Abs. 1 EWS), etwaige Unterlieger dirfen durch die

BaumaBnahme nicht schadlich beeintréchtigt werden.

Grinordnung

Ziel der Griinordnung ist es eine vertrdgliche Einbindung der Bebauung in Topographie und Landschaft
sicherzustellen und naturschutzfachlich wertvolle Flachen innerhalb und auBerhalb des Planungsumgriffs
zu sichern, zu entwickeln und mégliche Beeintrachtigungen auszuschlieBen.

Das Planungsgebiet nimmt mit seiner Lage im ortsraumlichen Verbund, umgeben von naturschutzfachlich
wertvollen Flachen, eine wichtige rdumliche und zugleich vernetzende Rolle ein. Deshalb ist auch ein
Hauptziel des Bebauungsplanes, den prédgenden Baumbestand zu sichern.

Biotope liegen innerhalb des Planungsumgriffs nicht vor. Ostlich des Plangebietes liegt das Biotop (Nr.
8044-0177-001) ,beweidete Nasswiese &stlich von Icking, das Biotop (Nr. 8034-0178-001) ,Grabenlauf

mit Quellbereichen, angrenzenden Mischwéldern und Auwald 6stlich von Icking” sowie das

Landschaftsschutzgebiet ,Landschaftsteile der Isar in den Landkreisen Bad-Tdlz-Wolfratshausen,
Muinchen, Freising und Erding, sowie das Flora-Fauna-Habitat (Nr. 8034-371.02) ,,Oberes Isartal”.

Aufgrund der rdumlichen Distanz zu den geschitzten Landschaftsteilen / Schutzgebieten und der nur

gemaBigten Nachverdichtung kann eine Beeintréchtigung der Schutzgebiete ausgeschlossen werden.
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Zum Schutze der pragenden Baumbestande (Eiche, Buche, Ahorn, Fichte, Larche und Birke) innerhalb des
Geltungsbereiches wurde die Gebaudesituierung so gewéhlt, dass der Erhalt der Baumbestande
sichergestellt werden kann und Beeintrachtigungen nahezu ausgeschlossen werden. Ausgleichsflachen
sind aufgrund der nur geringen Nachverdichtung, im MalB wie der Bestand, sowie aufgrund der
Innenbereichslage, nicht gefordert.

Die Art der zu pflanzende Bédume ist entsprechend den regionaltypischen und heimischen Vorkommen
unter besonderer Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes (Vogelndhr- und Nistgehdlz) zu
wéhlen. Durch die Sicherung der zu erhaltende Bdume und die Festsetzung einer Mindestanzahl von neu
zu pflanzenden Bdumen - je angefangene 300 m? Gesamtgrundstiicksfldche mindestens ein heimischer
Baum — wird die ortstypische Durchgriinung einerseits gesichert und andererseits die Vernetzung der
Lebensraume innerhalb und auBerhalb des Planungsumgriffs verbessert.

Fir die Berechnung der Anzahl der neu zu pflanzenden Bdume ist das gesamte Grundstlck inkl.
Grinflichen heranzuziehen. Zur Erhaltung und Sicherung der ortstypischen Durchgriinung sind
Neupflanzungen von Koniferen und die Gestaltung der Einfriedungen, mittels Formschnitthecken, nicht
gewdinscht.

Zur Sicherung der naturschutzfachlichen Ziele und unter Berlcksichtigung der Vegetationsbestande ist

mit dem Bauantrag ein gesonderter Freiflaichengestaltungsplan einzureichen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Im Bebauungsplangebiet, das als Innenbereich nach § 34 BauGB zu bewerten ist, wird der
ZulassigkeitsmalBstab nicht wesentlich verandert, ebenso wenig sind Beeintréchtigungen der Schutzgliter
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 b und erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten, die nach § 2 Abs. 4
Satz 4 BauGB in der Abwégung zu berticksichtigen wéren. Die Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens
und die aufgrund dessen nicht erforderliche Umweltpriifung und / oder AusgleichsmaBnahmen spiegelt

dies wider. Jedoch werden Festsetzungen zum Erhalt der prédgenden Vegetationsbesténde getroffen.

Eingriff in Natur und Landschaft

Bei den Flurnummern Fl. Nrn.: 114, 114/2, 114/3, 114/4, 114/5, 114/6, 114/7, 114/8, 114/15 114/16,
114/17; 115, 115/2, 115/3, 115/4, 115/5, 115/6, 115/7; 120, 120/2; 122, 122/3, 122/4,122/6, 122/7,
122/8,122/9, 122/10, 122/11; 118, 118/1 (Kirche und Pfarrhaus), 118/2; 128/30 Teil (Kirchleite).

handelt es sich um einen bereits bebauten Innenbereich nach § 34 BauGB. Das bisher zulassige Baurecht
wird durch die Planung nicht wesentlich erhoht, aufgrund dessen sind in diesem Bereich keine

Ausgleichsflachen erforderlich. Dem Artenschutz ist jedoch immer Rechnung zu tragen.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind meldepflichtig, Bodendenkmaler sind geméB Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen
Zustand vor Ort zu erhalten. Der ungestdrte Erhalt dieser Denkméler besitzt aus Sicht des Bayerischen
Landesamtes flir Denkmalpflege Prioritat, Bodeneingriffe sind deshalb auf das unabweisbar notwendige
Mindestmal zu beschrénken.

Fir Bodeneingriffe jeder Art ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gemaB Art. 7 Abs. 1 DSchG
notwendig, die in einem eigenstindigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren

Denkmalschutzbehodrde zu beantragen sind.
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6.10 Flachenbilanz
Raumlicher Geltungsbereichs

51.685 gm

Verkehrsflache

2.465 gm

davon &ffentliche StraBBen- und FuBwege
davon private ErschlieBungswege

Grundstiicke

1.812 gm
653 gm

49.584 gm

davon Hauptgebéaude (ca. 10%)

Erste Blrgermeisterin Verena Reithmann

5.057 gm

Architektin/Stadtplanerin Vera Winzinger
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